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O justo reconhecimento

Conheci pessoalmente o Senhor Presidente DR. Isaltino Morais, num encontro
sobre urbanismo promovido pelo Professor Luis Valente de Oliveira, creio que
em 1985. O Senhor Ministro do Planeamento e Administragdao do Territério
reuniu um grupo de autarcas e de urbanistas a volta de uma mesa, no Hotel-do-
Mar em Sesimbra, para ouvir a pluralidade de leituras e de experiéncias sobre o
planeamento de territério e colher contributos, porventura, Uteis para a sua
missao. Creio que essa reflexdo conjunta ajudou a consciencializar problemas
e a tomar decis6es como a que levou a dar respostas sensatas a patologias
urbanisticas, como o das “Areas Urbanas de Génese Ilegal” AUGI.

Reparei, desde entdo, no entusiasmo visionario e voluntarioso do jovem
Presidente Dr. Isaltino Morais e acompanho com admiragdo a competente
ousadia da sua politica autarquica, a sabedoria de ouvir, o cuidado de estar
actualizado, o preceito de pautar a sua governacao pelos resultados
materializados e avaliados pelo eleitorado. E, portanto, com muita satisfacao
que aceitei participar neste congresso a convite do Senhor Presidente da
Camara Municipal de Oeiras a quem expresso a minha estima e elevada
consideracao. Realco a coragem com que enfrenta as adversidades, a rara
lucidez e forga animica com que as supera e merece ainda destaque a postura
ética e de caracter com que trata os municipes, sobrepondo a burocracia
desumana dos procedimentos administrativos, a dimensdo humana dos casos,
vistos a luz da compaixao, presente no sentido de como governar para criar um
mundo melhor.
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Interpelacao sobre o sistema de planeamento do territorio

Até a entrada em vigor dos PDM, o que sé aconteceu depois de 1993,
nenhuma Camara Municipal podia aprovar uma urbanizagdo sem o parecer
favoravel da administragao central — da DGPU e, depois, das CCDR.

Os PDM, figura que surge na lei em 1982, até 2014 foram coordenados pelas
CCDR, em boa verdade, por funcionarios limitados ao procedimento
administrativo hiperbolizado, o que apagou os critérios de avaliagdo de
mérito e esvaziou os planos de contetidos urbanisticos.

No ordenamento do territério temos de concertar as logicas inerentes aos
espagos silvestres, agricolas e urbanos, matéria que transcende a capacidade
técnica e administrativa instalada nas CCDR e que tem perdido suportes que
vinham do Ministério da Agricultura e da sua Direccao Geral das Florestas.
A atribuicdo da coordenagdo da elaboragdo dos PDM de 1. geragdo as
CCDR, foi um erro que esta ainda longe de ser corrigido, apesar de,
entretanto, se terem dado alguns passos para reduzir as arbitrariedades na
configuracdo dos seus contelidos que dantes, com recurso a parecer
vinculativo da CCDR, eram impostos ao Municipio e, na realidade
convenhamos, ao Governo. A burocracia, disfarcada de tecnocracia sem
técnica, impera acintosamente, subvertendo a vertente juridica e
regulamentar para serem abusivamente utilizadas no processo de
planeamento.

O historial dos acontecimentos que levaram a esta “tecnocracia” centralista
esta por fazer e, sem desmontarmos a teia de leis fraudulentas, de
regulamentos espurios, de poderes abusivos de secretaria e de
irracionalidades sistémicas enraizadas, ndo sera possivel dotar o pais de
servicos urbanisticos.

Para acudir ao fracasso, em 2015, a coordenagdo da revisao do PDM passou
para a esfera das competéncias municipais € a anterior “Comissao
Coordenadora liderada pela CCDR” passou a ser “Comissdo de
Acompanhamento” e seus pareceres deixaram de ser vinculativos, o que
restabeleceu, neste particular, o poder deliberativo da Assembleia Municipal.

As CCDR passaram a elaborar “programas” — figura vaga sem a prerrogativa
de classificar o solo — e os planos, elaborados no dominio das competéncias
municipais, ficaram com o exclusivo de classificar e reclassificar o solo.



Mas, chegados a 2025, constatamos que os instrumentos de planeamento do
territorio sdo perniciosos, cada vez mais complicados e inoperantes. O
conteido dos PDM, que na pratica se resume a planta de classificagao do
solo, as perversas “restricoes” da RAN e da REN e ao estereotipado
regulamento, tudo coisa fraca, pede uma profunda reformulacao. O processo
de elaboracdo e de revisao do PDM, em média, prolonga-se por mais de 10
anos.

Qualquer plano deve ser um processo aberto, com ideias e respostas, para
resolver problemas e promover o desenvolvimento em tempo real, sem dar
lugar ao congelamento juridico dos planos. E doentia a indiferenca aos erros,
as desactualizagdes, as perdas de sentido dos contetidos dos planos.

Nada deve obstar a que a Assembleia Municipal, assim como aprovou um
plano o possa alterar a todo o tempo, de forma expedita, apoiando as suas
decisdes em fontes de informacdo e de concepgao urbanistica passiveis de
comparagdo e de avaliagdo de mérito.

O organigrama dos procedimentos enunciados na lei € excessivo na
quantidade de procedimentos e redutor na substdncia urbanistica,
restringindo a criatividade da equipa de urbanismo e empobrece o processo
ao impor uma metodologia que, vai-se a ver, ¢ uma lista amorfa de relatorios
desligados da concepgdo urbanistica.

Os estudos sectoriais ¢ todo um extenso rol de relatorios avulsos, até bem
elaborados na estrita esfera da especialidade, de nada servem sem a leitura
integrada e a aplicag¢do a concepcao urbanistica, observando a singularidade
dos lugares. Sem o trabalho criativo, na sua dimensao fisica, estes relatorios
de andlise sectorial ficam perdidos num vazio e tornam-se deletérios.

Acresce a questdo destes planos escaparem ao controlo das instancias
politicas, democraticamente incumbidas de governar e¢ de ordenar o
territdrio. Sem capacidade para fazer a coordenacao sistematica do que esta
em causa na elaboracdo dos planos e na gestdo corrente das dindmicas
territoriais, os 6rgaos politicos de decisdo sao ludibriados por um manancial
de “informacao” que ndo conseguem interpretar, descodificar, nem criticar e
acabam por aprovar ou reprovar nao sabem o qué. Embustes, como o da
Reserva Ecologica Nacional e outros, persistem perante a passividade
ingénua da Assembleia da Republica por incapacidade de fazer a leitura
critica dos diplomas. Um terreno entra para a REN porque a sua superficie
tem uma pendente superior a 30%. Quanto mais inclinado for o terreno mais
valioso € o ecossistema!!!



As circunstancias das populagdes e das empresas, a dindmica da economia
do territorio, as leituras e reflexdes sobre as respostas as necessidades, os
problemas funcionais, a realidade do mercado imobilidrio e a sua analise
critica, a concepcao de cenarios para o desenvolvimento alicer¢ado em
1deias urbanisticas devidamente desenhadas e ilustradas sdao, em suma, os
factores a trazer para os planos, pondo fim as abstrac¢des enigmaticas, as
indeterminagdes e repondo o primado da arte e do sentido 1til no
planeamento do territério.

APOLITICA DE HABITACAO devendo ser definida a escala nacional, para
a sua aplicagdo no terreno precisa de ser equacionada observando as
especificidades locais de cada povoado.

O urbanismo é uma “linguagem de padroes”, como diria Christopher Alexander,
pautada por referéncias exemplares como a do notavel Royal Crescent em Bath:

Obra de John Wood, o Novo, edificada entre 1767 -1774 e com um poder de
sobrevivéncia que aponta para a eternidade. O seu sentido (til, valor cultural e
valor de mercado nao sofrem qualquer depreciacdo e como obra de arte colhe
a admiragao universal. Radburn - (New Jersey), da autoria de Clarence Stain,
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Poundbury - (Dorsetshire) obra da autoria de Leon Krier, projectada em 1988 e
ainda em fase de concluséao.

Gostar do sitio onde vivemos, dos espacos e das imagens que dao identidade a
sua arquitectura, € uma dadiva que se exige ao urbanismo e nesse processo
criativo ndo se pode isolar acomponente da utilizagcao habitacional, elatem de
ser tratada no ambito da organizagao conjunta do aglomerado com a légica das
boas e livres relagoes de vizinhanca.

As referéncias sdo fundamentais para nos mostrar os bons exemplos.
Aprendemos observando e vivenciando as obras dos mestres, estudando
como se projectam, como se constroem € como se mantém para perdurar
com plena utilidade ao longo dos séculos. E urgente recuperar esta dimensao
material e concreta do planeamento focado no objecto territorial.

O factor localizagao é determinante na caracterizagao de cada parcela
de terreno, dai a importancia de haver condicdes para que os planos
possam adoptar metodologias compativeis com a casuisticainerente a
singularidade de cada lugar e, portanto, de cada plano.



A aplicacao acritica dos mesmos postulados, dos mesmos critérios,
das mesmas restricobes e de forma cega a municipios e sitios
estruturalmente diferentes, é absurda e fonte de erros e de conflitos.
Tratar o territorio de Oeiras ou da Amadora com critérios de
classificacdo do solo, onde o uso agricola é tido como se fora o
concelho de Borba, onde esse uso é dominante e arvorando a
salvaguarda da agricultura em Oeiras como se estivesse aqui o celeiro,
a horta e o pomar do pais, € um disparate perverso reiteradamente
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praticado a partir de 'egislacéo fraudulenta”’.

Esta introducdo vem a propdsito para chamar a atencao sobre a defesa
da racionalidade que assiste aos principios do urbanismo. Ha que
trazer clarividéncia para as instancias juridicas e administrativas que
interagem com o urbanismo e formar urbanistas com capacidade para
coordenar o processo de elaboracao de planos meritorios.

O respeito pelarazao obrigaa:

e Revogar os diplomas falhados: RAN; REN; DR 15/1015, com
fundamento nas suas irracionalidades e nos prejuizos
causados ao planeamento do territorio.

e Reformular o conceito e o conteudo dos PDM e os processos
de elaboracao e de gestao.

e Recuperar a figura do PGU -Plano Geral de Urbanizacao, o
conceito de perimetro urbano e a importancia da unidade de
vizinhancga associada ao padrao urbanistico do bairro.

e No solo rustico é fundamental ordenar o territorio
distinguindo e separando o uso agricola, o qual deve ser
enquadrado e estruturado em exploragoes agricolas e o uso
florestal (silvestre lato sensu e silvo-pastoril) todo ele
vinculado ao “Regime Florestal”.

e Rever o Coédigo das Expropriacoes corrigindo os seus erros e
contradicoes.

1 No DL n.2 169/89, Artigo 8.2 Principio geral 1 — estipula que nos terrenos da RAN é proibido b)
Langcamento ou depdsito de residuos radioactivos. Da-se a entender que, nao fora este diploma, tais
“langamentos e depdsitos” seriam permitidos. Acresce o subentendido de que fora da RAN é corrente
langarem-se residuos radioactivos e para completar o anedotdrio temos a revogacdo da alinea que
formalmente acabou com a proibigdo, segundo os critérios da RAN.



A questao da habitacao é indissociavel da produciao de solo
urbano, apoiada em planos imagem abertos, evolutivos, tratados numa
relagdo directa entre programas de investimento, e o urbanista autor e
coordenador da equipa técnica, incumbido de desenhar as solugdes.
Os planos e projectos ndo se compaginam com a cristalizagao juridica
qgue impede, e até criminaliza, as alteracdes como se fossem, por
definicdo, coisa extraordinaria e suspeita, quando sao inerentes ao
normal processo criativo e necessarias para acolher correccoes,
inovagoOes, ajustamentos e aperfeicoamentos que ocorrem no acto de
construcao e utilizacdo dos espacos.

1.Nos mercados locais e muito fechados, a regulacdo dos precos e a
producao e distribuicdo de edificado acontecia normalmente
respondendo aos diversos segmentos da procura. Na mesma rua
coexistiam todos os estratos sociais e econdmicos, com casas para
todos os precos e a arquitectura ia ao encontro destas diferencas
criando-se um tecido urbano compdsito, em correspondéncia com as
necessidades e capacidades financeiras da populagcao residente para
a habitacédo e para as actividades econdmicas e outras utilizagdes.

A exposicdo dos mercados imobilidarios a procuras globais
desequilibrou esta ordem local e alterou a equacéao das politicas de
programacao econdémica do planeamento do territorio.

Os planos ndo deram por esta mudanca estrutural e operam a margem
da economia do territério, com preconceitos ruralistas, com ideias
equivocadas sobre o conceito de natureza, instrumentalizado como
objecto de culto, propicio a formacdo de seitas que trazem
obscurantismo e causam desordenamentos cronicos no territério.

A exposicao da propriedade imobiliaria de um local a procuras externas
em franca expansao e com elevado poder de compra, obviamente, gera
desequilibrio que problematizam as relagdes de mercado, com efeitos
inflacionistas e comportamentos especulativos. Isto pode ser regulado
com recurso a praticas de planeamento urbanistico que alcance novos
equilibrios satisfazendo todas as procuras tidas como normais,
proveitosas e legitimas. Esta politica s6 é possivel se a Camara
Municipal tiver condi¢cdes para assumir o protagonismo na producao de
solo urbano.



2.0 direito de urbanizar implica a responsabilidade de tratar do
espaco publico e assegurar a prestacdo de um conjunto de servigos
infra-estruturais e sociais inerentes ao que hoje se considera como
sistema urbano confortavel. A légica do Urbanismo e do Direito
demonstra que a prerrogativa de urbanizar se posiciona como uma
competéncia exclusiva dos Municipios e, em casos excepcionais, do
Governo. A manutencgao do espaco publico, a gestdo de redes que, na
sua esséncia, sdo monopolios naturais e que nao podem ser
encerrados, tém de ser prestados a precos tarifados. A complexidade e
sofisticagdo técnica de algumas redes dificulta a sua gestdo num
contexto administrativo excessivamente burocratizado, o que abriu
espagco para novas relacbes entre os sectores publico e privado,
“parcerias”, “concessdes” e outras modalidades quase experimentais
que se apresentam como desafios a governacao politica a nivel central,
regional e local.

3. A classificacdo e reclassificagdo do solo € um poder tecido nos
meandros dos procedimentos administrativos com conteudos
indeterminados dos planos territoriais. Um jogo de sortes e de
azares onde raramente a arte e a racionalidade do urbanismo
estao presentes. Nao espanta, portanto, que tenhamos
governos a cair por causa de uma “alteracdo ao RIIGT”
anunciada como “alteracado a lei dos solos”. Esta alteracao
inbcua foi acusada de ter propdsitos especulativos,
desordenadores do territério, intengdes de favorecimento e de
obtencdo de vantagem em negocio numa base criminosa e
todas as demais acusacoes e pressuposicoes de perversidade
econdmica e financeira, de onde, a forca, se quer concluir
haver “corrupcado”. Nesta saga, onde esta o urbanismo? -
Ninguém quer saber!!!

Em boa verdade, a alteracdo em causa ndo alterou quase nada de

substantivo relativamente ao RJIGT de 2015, até tornou o processo mais
restritivo.



4.Vamos equacionar o desenvolvimento de uma operacao de
expansao urbana e observar as vicissitudes e contradicoes do
sistema de planeamento do territorio passo a passo.

a)A primeira tomada de decisao para promover a producao de
solo urbano deveria de ser tomada, com a conveniente
antecipacao, pela Assembleia Municipal informada e em
articulacao com a Camara Municipal. Para ficar dependente
da iniciativa de particulares para urbanizagées avulsas e a
retalho. Mas acontece que esta iniciativa é rara e assim o
crescimento urbano deixa de estar alicercado em desenho
urbano coerente. Mas vamos supor que a Assembleia
Municipal toma a iniciativa de urbanizar um terreno
constituido por um conjunto de prédios localizados em solo
rustico e que vai por vontade e iniciativa do Municipio passar
a solo urbano. Vejamos o que pode acontecer:

01-

A Assembleia da Republica decreta, nos termos da alinea c) do artigo 161.° da Constituigao, para
valer como lei geral da Republica, o seguinte:

Artigo 2.°

1 - Aregulamentagao do encargo de mais-valia e a delimitagao a que se refere o n.° 2 do artigo 17.°
da Lein.® 2030, de 22 de Julho de 1948, cabem exclusivamente a assembleia municipal competente
quando estejam em causa obras de urbanizagéo ou de abertura de vias de comunicagao municipais
ou intermunicipais.

2 - Compete a camara municipal determinar as areas concretamente beneficiadas, para os efeitos
don.°5do artigo 17.° da Lei n.° 2030, de 22 de Julho de 1948, nos casos previstos no nimero
anterior.

02-Lei168/99 Cdbdigo das Expropriacdes

Artigo 14.°

Competéncia para a declaracao de utilidade publica

2 - Acompeténcia para a declaragéo de utilidade publica das expropriagbes da iniciativa
da administracéo local autarquica, para efeitos de concretizagdo de plano de urbanizagdo
ou plano de pormenor eficaz, é da respectiva assembleia municipal.

O legislador armadilhou o processo na forma como especifica “para efeitos de
concretizacao de plano de urbanizagcdo ou plano de pormenor eficaz” ou é um
problema de desatencado, ou houve uma intencao e temos aqui a questao mais
relevante de todas no processo de classificacao do solo e, consequentemente, em
todas as politicas urbanisticas onde se destaca a da habitacao.

A estimativa do valor de mercado e, consequentemente, do valor de indemnizac¢éao dos
prédios sao radicalmente diferentes quando efectuados antes de haver um “plano
plenamente eficaz” e depois de haver tal plano. A diferenga facilmente se apresenta
superior a 10 vezes mais, mas pode ir muito além, o que entra em flagrante contradigcao
com o Artigo 23° - Do contetido da indemnizagao - Justa indemnizacao.



03 - Artigo 23° - Justa indemnizacgéo

“1 - A justa indemnizagcdo nao visa compensar o beneficio alcancado pela
entidade expropriante, mas ressarcir o prejuizo que para o expropriado advém
da expropriacao, correspondente ao valor real e corrente do bem de acordo
com o seu destino efectivo ou possivel numa utilizacdo econémica normal, a
data da publicacao da declaracao de utilidade publica, tendo em consideracao
as circunstancias e condicoes de facto existentes naquela data.
2 - Na determinacéo do valor dos bens expropriados ndo pode tomar-se em
consideracao a mais-valia que resultar:

a) Da propria declaracao de utilidade publica da expropriagao;

b) De obras ou empreendimentos publicos concluidos ha menos de cinco anos,
no caso de ndo ter sido liquidado encargo de mais-valia e na medida deste;

c) De benfeitorias voluptuarias ou uteis ulteriores a notificacao a que se refere
on.°5do artigo 10.°

d) De informacdes de viabilidade, licencas ou autorizacées administrativas
requeridas ulteriormente a notificagcao a que se refere o n.° 5 do artigo 10.°

3- Nafixacao da justaindemnizacao ndo sao considerados quaisquer factores,
circunstancias ou situacoes criadas com o proposito de aumentar o valor da
indemnizacao.”

Conjugando o Artigo 14.° com o Artigo 23.° constata-se a confusao que esta
instalada. A lei inquina a economia do territério e a ldgica dos planos.

Em que ficamos? - O valor da justa indemnizacdo ndo inclui ou inclui o
beneficio alcangado pela entidade expropriante?

Se o valor for estimado a data em que a Assembleia Municipal decide
aprovar os termos de referéncia para a elaboragcdo do Plano de
Urbanizacao ou do Plano de Pormenor, “o valor real e corrente do bem
de acordo com o seu destino efectivo, ou possivel, numa utilizagdo
economica normal” correspondera a um montante de dinheiro muito
diferente daquele que resulta de uma avaliacao efectuada a data em
que esteja ja em vigor um plano plenamente eficaz.

7

A algazarra sobre o espurio assunto da alteracdo ao RIIGT é
representada amordacando a consciéncia critica sobre esta gritante
contradicao.

Acresce ser determinante o facto de a declaracao de utilidade publica
ter sido publicada apdés a aprovagcdo do plano pois assim, a
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classificacdo do solo e os parametros urbanisticos referentes a
edificacdo e utilizacoes, vao ser atendidos na avaliacdo tendo “em
consideragdo as circunstancias e condicées de facto existentes
naquela data.”

Perante estas contradi¢des fica dificil e melindrosa a complexa tarefa
dos Peritos Avaliadores para a determinacdo do valor da justa
indemnizacdo por perda involuntaria de um bem, por eventuais
prejuizos de exploracdo e de negdcio instalado e por incOmodos,
despesas e lucros cessantes devido a necessidade de deslocalizagao.

Artigo 26.°
Calculo do valor do solo apto para a construcao

“4 - ...o valor do solo apto para a construcao calcula-se em funcao
do custo da construcao, em condicées normais de mercado, nos
termos dos numeros seguintes.

5 - Na determinacao do custo da construcdo atende-se, como
referencial, aos montantes fixados administrativamente para
efeitos de aplicacao dos regimes de habitacao a custos controlados
ou de renda condicionada.

6 - Num aproveitamento economicamente normal, o valor do solo
apto para a construcao devera corresponder a um maximo de 15%
do custo da construcgéo, ...”

As falhas de légica nos conceitos, de rigor nos critérios e os erros de
correspondéncia no Cdédigo das Expropriagcdes problematiza todo o
processo de planeamento do territdério - (veja-se a correlacdo que
estabelece entre o valor do solo e o custo da construgdo, a qual
simplesmente ndo existe no contexto em que é posta). A correlacao
entre o valor do “solo para construgado” — designacao infeliz— e o custo
da construcao para habitacao a custos controlados, impondo um limite
de 15% que pode ser majorado até 30%, ndo tem sentido e presumo
que é uma “muleta” apanhada na antiga lei das ADUP e ACP (Areas de
Desenvolvimento Urbanistico Prioritdrio e Area de Construcéo
Prioritaria) as quais diziam respeito a critérios para a programacao da
compra de terrenos para bairros sociais pelo FFH — Fundo de Fomento
da Habitacao - e outras instituicdes publicas.
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Este diploma € estrutural para operacionalizar o ordenamento do
territorio e, também por isso € urgente a sua reformulacgéo.

Perante esta distopia os Peritos Avaliadores tém de forma pragmatica
reduzido o absurdo desta norma tomando como custo da construgéo o
valor de mercado do produto final.

A critica e a producao de conhecimento que corrija estes improvisos
fantasiosos, convoca os profissionais e académicos que intervém no
planeamento e os Peritos Avaliadores

Num quadro de sintese podemos parametrizar os valores do
solo nas seguintes bandas:

1. Valores do solo rustico (por hectare)
» Uso florestal — solo limpo — 3 000 a 30 000 euros
» Uso Agricola — 20 000 a 50 000 euros
» Solo rustico deslocado e contextualizado em
categoria de uso urbano 50 000 a 1 000 000 euros
2. Valores de mercado de lotes urbanizados.
» Para moradias 100 a 500 euros /m2
» Para constru¢cao em altura fraccionada o valor
depende da “adrea de construcao autorizada” e
estima-se na banda dos 250 a 5 000 euros /m2
3. O valor de mercado do espaco edificado para
habitagcao, comercio e escritorios, em condominios,
estima-se entre os 1 600 e os 25 000 euros /m2

A amplitude dos valores depende da localizacdao e da classificagdao, com
ampla margem para a concerta¢ao onde pode ser usada a prerrogativa
conferida a Assembleia Municipal para a regulamentag¢ao das mais-valias
simples a contento e no respeito pelos justos direitos das partes
interessadas.

As vertentes econdmica e financeira sao determinantes para a criagao de
tecidos urbanos com utilizagoes diversificadas favoraveis para fomentar
a coesao social e a gentrificacao dos bairros.
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O urbanismo € desafiado a considerar a l6gica dos valores do solo e pode
influenciar ou mesmo determinar os valores finais, seja no ambito de
mercado livre, seja na esfera do arrendamento publico.

a) A Assembleia Municipal, depois de deliberar a realizacdo de uma
operacdo de producdo de solo urbano, automaticamente
incumbe a Camara Municipal de promover o empreendimento
com base num programa e, aqui, surgem problemas devido a
derivas criativas no dominio juridico que conflituam com a
normal utilizagcao do territério por quem nele habita, trabalha, em
suma, quem nele vive.

A Camara Municipal tem agora que programar uma estratégia de
gestao e optar entre:

B1 - Simplesmente expropriar todos os terrenos envolvidos na
operacdo urbanistica, realizar as obras de infra-estruturacéao e
tracar o destino das parcelas e dos lotes, enfim dos diversos
espacos urbanizados, podendo vender parte deles em hasta
publica para serem edificados por particulares.

Esta opcao esta armadilhada pela impossibilidade de trazer
os terrenos a posse da Camara Municipal por expropriagcao
antes de haver um plano de urbanizacao ou plano de
pormenor plenamente eficazes. A expropriagao, depois de
aprovado o plano, constitui um elevado risco para o Municipio
dadas as indeterminacdoes e contradicoes plasmadas nas
leis.

Resta a Camara Municipal a via de tentar comprar terrenos no
mercado ou acordar expropriagdes amigaveis que se possam
consumar sem ter o respaldo da declaracao de utilidade publica,
0 que se presta a duvidas e sera quase impossivel adquirir uma
extensao de terreno com escala para poder desenvolver uma
unidade de vizinhanga bem arquitectada.

B2 - Concertar com os proprietarios dos prédios rusticos a
realizacdo da operacdo urbanistica com base no modelo de
gestao por perequacado compensatdéria em que, na pratica, os
proprietarios interessados terdao de constituir uma empresa
promotora da urbanizagcdo assumindo, entre eles, a gestdocom a
reparticdo de custos e de beneficios. Fica por clarificar neste
processo a posicdo e o0 protagonismo do Municipio que,
conforme os casos, que sao raros, pode assumir configuracdes
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muito contrastadas. A perequacdo compensatéria requer uma
quase absoluta confianga e cumplicidade societaria entre os
proprietarios do solo rustico ou de outro integrado no perimetro
do plano de pormenor.

A confiangca tera de estar alicercada em experiéncia em
investimento no sector da promog¢ao de construgcado e
comercializagcdo de imobiliario. Sem esta confianga, um
proprietario avisado e prudente ndo entra no processo e requer a
expropriagcdo o que, com elevada probabilidade, lhe traz os
beneficios e o isenta de custos e de risco.

B3 - Ainiciativa advém de um promotor particular que, dispondo
do solo, se propde para obter um “alvara de loteamento” e a
levantar a licenga para realizar as obras de infra-estruturacao
mediante a apresentacdo de uma garantia bancaria.

E, também, possivel e frequente a garantia ser dada em lotes
dessa mesma urbanizacdo. Neste modelo escapa, a quase
todos, o facto de as urbanizacdes serem, em geral e por principio,
da competéncia e responsabilidade exclusiva da Céamara
Municipal, a qual pode delegar num particular, a realizagao das
obras de infra-estruturas, mediante garantias financeiras que lhe
assegurem poder intervir e completar as mesmas em caso de
incumprimento da parte do promotor. Note-se que o acto de
delegar, nao transfere a competéncia de levar a cabo tais obras
de urbanizacdo e é neste detalhe que ha uma complacente
confusdo. Os Municipios descoram a sua responsabilidade
intransmissivel nestes empreendimentos, confiando na
“responsabilidade” dos promotores de “urbanizagdes privadas”.
A quantidade de urbaniza¢des inacabadas, mas com os lotes
vendidos a terceiros que confiaram na lei € no respectivo
Municipio, que até licenciou edificios sem que as infra-estruturas
basicas estivessem construidas e operacionais, € um sério
problema que tem sido escamoteado e até deturpado em
noticias que anunciam a “cacga do alvara”, como se o problema
ficasse assim resolvido, sem haver consciéncia da
conflitualidade instalada e do que se impde a seguir. Muitos
destes promotores actuaram de forma fraudulenta enganando
aqueles que lhes compraram lotes sem saberem que 0s seus
direitos de propriedade estdo em registo provisorio até a
recepcao das infra-estruturas pela Camara Municipal.
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Mas, também a Camara Municipal raramente tem presente a sua
responsabilidade de completar e normalizar a urbanizacéo e a lei,
com espantosa perversidade veio dar aos putativos proprietarios
de lotes de urbanizagdes inacabadas, o direito de se constituirem
como entidade reconhecida para poder ser ela, e ndo a Camara
Municipal, a completar as obras de urbanizacéo.

Neste quadro, ha também promotores que se aventuraram e
perderam. Pouco se fala dos que faliram por terem comprado o
solo rustico por precos acima da margem de seguranca. Em
muitos destes casos de insucesso 0s terrenos em causa estavam
a caucionar crédito hipotecario que acabou por levar a faléncia
de bancos devido as imparidades.

B4 -A Camara Municipalelabora o Plano g, assim que este estiver
aprovado e “plenamente eficaz”, pode entdo a Assembleia
Municipal exercer o direito que lhe é atribuido no Artigo 14.° do
Cddigo das Expropriacoes: - “competéncia para a declaragao de
utilidade publica das expropriacdes”. Convenhamos que a
posicdo da Camara Municipal é ja de fraqueza no quadro da
negociacao para dispor dos terrenos que os proprietarios, agora,
vao avaliar com base nos parametros de construcao
estabelecidos no plano. Acresce o agravamento devido ao
disposto no Artigo 24.°

Calculo do montante da indemnizacdo do Caddigo das
Expropriacoes:

“1 - O montante da indemnizacao calcula-se com referéncia a
data da declaracao de utilidade publica.”

Como a declaracao pressupoe a existéncia do plano plenamente
eficaz, a margem de controlo das mais-valias e a gestao
financeira, onde seja possivel regular de forma justa os precos do
solo, estdo quase perdidos.

Ajurisprudéncia ndo é clarividente e segura na determinacéao dos
valores envolvidos nos processos de contencioso urbanistico e.
nestes casos, cuja complexidade extravasa o conhecimento dos
tribunais, o Juiz tende a confiar no relatério da comissdo de
Peritos Avaliadores nomeada pelo tribunal e estes confrontam-se
com os valores que decorrem do conteudo do plano observando
por um lado o incremento de valor objectivo e, como tal,
reconhecido pelo mercado sendo de sublinhar este facto.
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Por outro lado, ha que atender ao facto dos planos nao terem o
direito de desvalorizar o patrimdnio de um particular e ai evocam,
e bem, ovalordo prédio antes de haver lugar a expropriacao. Pesa
ainda o principio da igualdade em que, no ambito do plano, ndo
pode haver lugar a beneficiar mais uns proprietarios em
detrimento de outros. A confusdo esta langcada e a Cémara
Municipal é tentada a precaver-se abstendo-se de conferir ao
plano efeitos registrais, o que implica e se aproxima da tomada
de posse administrativa.

Ha ainda a figura da imposicdo administrativa, instrumento que
muito raramente foi aplicado. Estes casos coercivos,
implementados com base em planos. colocam a Céamara
Municipal perante a incerteza do montante a pagar em sede de
indemnizacéao.

A opcao pelo contencioso, contando o expropriante com a
vantagem da protelacdo do pagamento devido a demora dos
tribunais em lavrar sentenca, € eticamente condenavel e degrada
a confianca nas instituigcdes publicas.

Ha que trabalhar para tornar explicita e fundamentada a
determinacdo dos valores justos do patrimonio imobiliario
trazendo informacéo e confianga para o mercado. E necessario
produzir e difundir informacao bem fundamentada que sustente
previsibilidade a médio prazo e confianga nos conteudos dos
planos como fonte de seriedade e de justica na economia do
territério. Comecemos por reconhecer a iliteracia econémica e
financeira que caracteriza o actual sistema de planeamento do
territério. Os funcionarios das CCDR, ICNF, APA, entre outros,
parecem instruidos para impedir, contrariar e, de algum modo,
dificultar qualquer programa de investimento e toda a alteragao
que seja necessaria para o normal funcionamento das
actividades econdémicas e para dar habitacdo a quem dela
precisa. Esta realidade distopica estda na origem do
desordenamento do territério e empobrecimento do pais. Esta
constatacado ¢é feita por analistas de todos os sectores e
quadrantes, mas para meu espanto, muitos desses criticos, sem
se aperceberem, alimentam as hostes que dao sustento ao
“monstro”.
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E espantoso como se ignora o diagndstico licido do estado do
planeamento do territério em Portugal sintetizado nas palavras
do Secretario de Estado Professor Jodo Ferrdo a data de 2007: -
«as autoridades criaram um monstro - um mundo burocratico
onde ninguém se entende» e acrescenta «O nosso sistema de
planeamento é lento, complexo, burocratico e pouco aberto
ao escrutinio, ... O sistema parece ter sido inventado por
alguém que nao quer nenhum planeamento em Portugal».

B5 - A legislacao tem de ser corrigida para ter sentido, ser
coerente e assegurar que a Camara Municipal possa dispor do
solo rustico que considerar necessario para promover a expansao
urbana. Esta operacdo nao deve perder por ser efectuada em
processo de expropriacao, de preferéncia amigavel, pagando o
valor de indemnizacéao justo, sem motivos para temer que o valor
a serdeterminado em tribunal sejaimprevisivel e excessivamente
elevado.

O valor da indemnizacao nao pode incorporar, eventuais, mais-
valias decorrentes do programa de urbanizagdo e que a lei
explicitamente determina que nao poderem beneficiar o
expropriado. Mas nado pode a mesma lei instituir um
procedimento que, na pratica, conduz a um resultado
contraditério que leva a incluir essas mais-valias na
determinacao do valor de indemnizacéao.

A estimativa dos valores do solo obedece a uma casuistica
que nao se compagina com as amalgamas trabalhadas em
estatisticas, ou outras abordagens conducentes a
generalizacoes e comparacoes forgcadas. A localizagcao e
demais caracteristicas intrinsecas do prédio sao
determinantes do seu valor e este nao pode ser de modo
algum depreciado administrativamente em prejuizo do seu
proprietario. A classificacao do solo nao pode sonegar a um
prédio o valor inerente ao uso e as utilizagdées que estao
plasmadas no contexto do lugar onde ele esta inserido.

Respeitando principios de igualdade, de justica e de boas
praticas urbanisticas é muito ampla a margem de
concertacao entre a Camara Municipal e os proprietarios, os
promotores de empreendimentos e demais intervenientes
onde releva o sector financeiro. E importante para seguranca
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de todos que o Municipio assuma protagonismo na conducao
do processo de urbanizacao, pagando os precos justos,
assegurando as margens de lucro razoaveis e retendo as mais-
valias aceitaveis para levar a cabo a concretizacao da
operacao urbanistica, satisfazendo as diversas procuras em
tecidos urbanos onde prevaleca a coesao social.

A regulacao do mercado imobiliario e a implementacao de
uma politica de acesso a habitagao e ao espaco necessario
para as actividades econdmicas em geral, a preco justo,
pressupoe que os municipios assumam a producao de solo
urbano em tempo util, actuando por antecipacao para
responder as necessidades basicas neste dominio.

Sobre o valor do solo rustico, tendo nogéo dos parametros
que balizam os valores de rendimento do solo em uso silvestre e
do solo em uso agricola, ndo deve ser ighorada a possibilidade
das exploracdes florestais e agricolas poderem ser muito
valorizadas como espacos de vilegiatura, com benfeitorias, as
mais diversas, que levam o imével em causa para mercados
complexos atraidos por um conjunto de motivos que
transcendem a limitada esfera do uso do solo expresso na
classificagcao oficializada que consta nos planos como séao
actualmente formatados.

A fragmentacdao e descontinuidades disfuncionais da
expansao dos aglomerados, problematizam a coeréncia do
desenho urbano e dificultam a disponibilizacao do solo
rustico para a urbanizagao.

Para se desenhar bem a expansao urbana é necessario dispor
de parcelas amplas de territério para visionar a longo prazo a
coeréncia do aglomerado e satisfazer todas as procuras
dentro do perimetro urbano neutralizando eventuais pressoes
indesejaveis sobre o solo rustico e que estao na origem da
edificacao dispersa.

Para se conseguir esta racionalidade urbanistica, a qualidade
e o preco da oferta em meio urbano, tem de ser mais atraente
e claramente competitiva com o cenario de edificar, para
habitagao ou outra utilizagao, fora do perimetro.

A edificacao fora dos aglomerados urbanos so se justifica
quando a actividade esta directamente relacionada com a
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proximidade do uso florestal ou do uso agricola, nos casos
singulares da vilegiatura, ou quando é inconveniente, a sua
localizagdo no meio urbano. O enquadramento destas
excepcoes é delicado e, por principio, devemos atrair para o
interior dos perimetros urbanos tudo o que possa valoriza-los
e ser acomodado no seu interior e melhorar as
acessibilidades e aeconomia das redes em geral. Depreende-
se, assim, a necessidade de haver sempre um excedente de
solo urbanizado e de solo disponivel para que a Camara
Municipal possa, por antecipacao, promover a sua
urbanizacao devidamente programada para assim, pela
positiva, regular o mercado imobilidrio e assegurar o bom
ordenamento do territério.

A qualidade do plano, do projecto de urbanizacdo e das
arquitecturas, para o edificado e para os espacos exteriores,
vai determinar a atractividade, o conforto e o valor patrimonial
e econdmico dos activos e o seu poder de sobrevivéncia. Esta
qualidade deve reflectir-se nos valores e nos precos de forma
programada e controlada, de tal modo que possam ser
vizinhos edificios utilizados e apreciados por procuras muito
diferentes na sua capacidade financeira. Pretende-se
conseguir que um edificio transaccionado por pregcos acima
de 6.000 euros/ m2 seja vizinho de outro onde o aluguer de
uma habitagcao fique abaixo dos 300 euros e que esta
coexisténcia se traduza numa mais-valia urbanistica. Este
resultado s6 é hoje possivel com recurso ao arrendamento
publico para amplas procuras e diversas utilizagoes, que nao
s0 a habitacao, num trabalho urbanistico de elevado nivel, o
que pressupoe alta cultura e visao da parte do decisor politico
e arte da equipa de planeamento e projecto.

O custo da urbanizacdo e a teoria dos limiares
aplicada a programacao das redes de infraestruturas

- O planeamento urbanistico é distraido com fait divers que
desviam a atencao do planeamento das questoes essenciais.
O PGU, Plano Geral de Urbanizagao, € fundamental para se
trabalhar a racionalidade e optimizacao das redes de infra-
estruturas, a relacao destas com o edificado. O preco destes
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servicos € uma questao chave observando que deviam de ser
prestados a precgo tarifado e nao a preco de monopélio,com a
agravante de, em boa verdade, se estar perante monopoélios
naturais que, por isso requerem especial controlo.

A entrada do urbanismo neste dominio é timida e cada rede
pugna por ter uma ampla e pragmatica autonomia, fugindo a
accao integradora do urbanismo.

Para o mercado, 0 valor dos lotes para edificar depende
da localizacao, da dimensao e também das utilizagdes e do

valor por m2 da superficie de construcao autorizada.

O custo da edificacao enfrenta sérios problemas devido em
larga medida aos custos de contexto onde pesam as
exigéncias, deslocadas umas, exageradas outras, e
respectivas certificacoes.

As taxas de licenciamento e a carga fiscal sao desmesuradas.
As empresas de construcao civil tém encargos e custos de
contexto associados a burocracia administrativa que sao
asfixiantes. A dificuldade de encontrar e de contratar mao de
obra especializada, assim como o aumento dos precos das
matérias primas, estao a provocar um galopante aumento do
custo da construgcao. Também os registos, a mediacao
comercial, os custos do financiamento, os encargos
administrativos e o tempo que se perde com os
procedimentos, tudo pesa sobremaneira nos custos de
contexto e no valor de mercado.

Os precos do produto final, curiosamente, tendem a ter um

peso relativo na decisao do comprador, contrariando os
critérios da economia classica, que vigorou até aos finais do

séc. XX, altura em que ocorrem profundas alteragées no
sistema bancario no que diz respeito a concessao de crédito
para a compra de habitacao. O comprador, desde que foi
permitido prolongar o periodo de amortizacdo do crédito,
decide nao tanto pelo preco do imoével, mas pela mensalidade
que tem de pagar ao banco. Assim temos a situacao quase
paradoxal de ter os precos das casas a subir e as respectivas
mensalidades a descer, gracas ao prolongamento do tempo
de amortizacao. Este enquadramento legal do crédito
hipotecario presta-se a induzir inflacdo nos valores de
mercado.
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O problema do entesouramento passivo

No mercado de arrendamento os senhorios de prédios de rendimento
nao conseguem concorrer com a banca que, com o novo quadro legal
do crédito hipotecario, pode praticar “mensalidades” inferiores as
rendas e ha que considerar os encargos que pendem sobre o senhorio
(IR, seguros, IMI, depreciacdo e manutencgéao do prédio, condominio e,
quando ha, porteira).

Neste contexto, a maioria dos prédios em ruina tém uma valorizagao no
mercado e reduzidas despesas o que, no computo geral, leva a que a
maximizagao do rendimento do bem seja alcancada mantendo-o
devoluto e em estado de abandono, expectante. Se o proprietario
investir na sua recuperagcao tem necessariamente que o vender ou
arrendar e, ao fazer as contas, se o vender dificilmente consegue uma
aplicacdo do dinheiro da venda que lhe proporcione um juro superior
aquele que correspondia a valorizagao do prédio em estado de ruina.
Nao ha muito tempo, um prédio ao ser alugado sofria uma acentuada
depreciacao do seu valor de mercado.

Em periodos de inflacdo monetaria e de valorizagdo dos
activos imobiliarios no mercado, a atitude mais favoravel para
o proprietario de um lote urbano por edificar, ou de um prédio
rustico localizado e classificado como solo urbano, € manter
a situacao expectante, ficar parado e esperar. Nesta situacao
o sistema esta configurado para a valorizagdo do solo urbano
sem utilizacao.

- O acambarcamento de solo urbano, nao urbanizado, € uma
questao que leva a interpelar os municipios na sua qualidade de
entidade com o exclusivo da competéncia para proceder a
urbanizagcées. As indeterminagoes tecidas no seio da
administragao publica e a quase inconsciéncia desta
EXCLUSIVIDADE MUNICIPAL. O entesouramento nestes solos

expectantes € uma questao nao resolvida com efeitos nefastos na
economia do territério e no seu ordenamento.

- O acambarcamento de lotes por edificar € uma questao diferente
da anterior e que se restringe a esfera da propriedade do lote em
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causa. Recomenda-se, para debelar esta situacao, a revisitacao a
lei de Joao Criséstomo de 31 de Dezembro de 1864 sobre a venda
forcada.

- A especulacdao com edificios devolutos e degradados é
alimentada em grande parte pelo congelamento das rendas e pelo
facto de a valorizagcao do prédio vazio ser superior ao valor de
rendimento da sua utilizacao ou ao valor de mercado estando
devoluto. A forma de impedir estes comportamentos através da
logica da economia do territéorio que induza a utilizacao social do
territério encontrando ai a maximizacao do rendimento da
propriedade.

Ao ter a Ultima palavra sobre a programacao do solo, a Camara
Municipal tem um poder de parametrizacdo de mais-valias
que pode e deve utilizar para regular o mercado imobiliario.
Este poder, se for bem aplicado e conduzido, traz o solo a
posse da Camara sem custos e permite ainda reter mais-valias
que sao fundamentais para a qualificacdo da urbanizacao e
financiamento de parte da edificacdo para arrendamento
publico. Isto sem beliscar o justo valor das indemnizacdes e
sem desmotivar o investimento privado no parque edificado
para venda e arrendamento em mercado livre.

Dando coeréncia a legislacao vigente seria ja relativamente facil, em
operagdes urbanisticas, trazer solo a prego zero para promover cerca
de 20% do patrimdnio imobiliario a edificar destinado, exclusivamente
a arrendamento publico, sem dumping e deixar, para a promogao
privada, os lotes para 80% do patrimonio imobiliario a edificar para os
mercados livres de venda e de arrendamento.

O conceito econdmico, financeiro, fiscal e urbanistico de mais-valia é
escamoteado, confundido dai que a parametrizacdo e retengao de
mais-valias passou a ter uma conotacao depreciativa num discurso de
mal-entendidos. Isso explica o facto do termo mais-valias de ter quase
desaparecido na legislacao urbanistica e nao faz parte do léxico
utilizado nos planos e programas territoriais em vigor.

O conceito da perequacao compensatoria € desenvolvido na lei
omitindo as mais-valias e, quase com certeza, foi pensado com esse
propdsito, como forma de justica ao tratar por igual todos os
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proprietarios em funcédo da dimenséo e do valor do seu patriménio que
entra na operacao urbanistica, independentemente do destino a dar ao
terreno (para edificacdo, para a escola, para o jardim publico, para o
cemitério, ...). A distribuicdo das cargas de construgao, observando o
potencial de valor e de rentabilidade é feita de forma proporcional,
considerando a dimensao e valor de cada parcela. A distribuicdo de
encargos e de beneficios € uma operacdo quase confinada aos
proprietarios dos terrenos da unidade operativa, podendo ser aberta a
mais parceiros, com destaque para os financeiros. As Camaras
Municipais raramente tomam a iniciativa de promover ou de
simplesmente participar em processos de urbanizacdo com
perequacao, limitando-se a esfera administrativa. Na perequacéo
compensatadria para onde foram as mais-valias?!

A primeira referéncia a perequacao surge (umavez) na Lei 48/98 LEIDE
BASES DA POLITICA DE ORDENAMENTO DO TERRITORIO E DE
URBANISMO no Artigo 18° - Compensag¢ao compensatoria

“1- Osinstrumentos de gestio territorial vinculativos dos particulares devem prever
mecanismos equitativos de perequagdo compensatdria, destinados a assegurar a
redistribuicdo entre os interessados dos encargos e beneficios deles resultantes,
nos termos a estabelecer na lei.”

O diploma é omisso relativamente as mais-valias que assim,
implicitamente, na operacdo contabilistica, se misturaram com as
receitas e despesas, com o0s lucros e com 0s prejuizos, mas
objectivamente entram como receita a favor dos proprietarios de solo
rustico, podendo também entrar nos lucros do promotor particular da
urbanizacao.

No Decreto Lei n.°© 168/99 — RJIGT — a perequacao compensatdria surge
17 vezes e o termo mais-valias ndo aparece.

Os direitos do proprietario de solo rustico, a expropriar para
reclassificar como solo urbano e a urbanizar, ¢ uma matéria
controversa a merecer estudo para resolver situacées que
remontam a politica de solos de Duarte Pacheco — 1934 —
revista em 1944 e desde entao maltratada e dada a confusio.

Embora a lei contemple e recomende a concertacao e a
contratualizacio, € escasso o conhecimento experimentado e
validado sobre os critérios e 0 modo de conduzir estas
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negociacoes com confianca e seguranca para todas as partes e
com a transparéncia que arrede qualquer suspeita de ma
conduta.

Compete ao urbanismo:

1) Inventariar o patriménio envolvido, informando sobre o estado de
conservacao, a utilidade, os valores mais significantes (intrinseco; de
mercado; de caugdo caso esteja hipotecado; ...).

2) Observar a coeréncia e incoeréncia da distribui¢dao dos usos do solo ao nivel
da categoria de uso, a qual se constitui como um agregado de classes de uso
do solo. A categoria toma a designacao da classe dominante.

3) Demarcar o perimetro de cada um dos aglomerados urbanos e elaborar os
respectivos Planos Gerais de Urbanizacdo — PGU — ndo como instrumentos
impositivos com regulamentos imperativos cristalizados em diplomas legais,
mas como estudos interpretativos e cenarios exploratorios para responder a
salvaguarda e valorizagdo de valores existentes e conceber ideias
arquitectonicas para os desenvolvimentos.

4) Os PDM pecam por terem sido formatados a margem da realidade socio-
territorial e apresentam uma fantasia resultante de ideias improvisadas sobre
uma informacdo espuria — resumida a fotografia aérea e as cartas de
condicionantes. Os inumeros relatorios sectoriais sdo pecas isoladas com
pouca ou nenhuma influéncia na “planta de ordenamento” onde se classifica
o solo e no regulamento que € um texto estereotipado. Em vez de trazer
solucdes, o PDM ilude os problemas, gera conflitos e ¢ uma das principais
causas de atraso na economia e de inseguranca no sistema financeiro.

5)Os planos determinam a qualidade da estrutura fisica do territorio
observando a ocupacdo dos espacos, os usos do solo, a afectagdo das
utilizacdes e a organizagdo funcional da composi¢do arquitectonica.
Portanto, o conteido fundamental dos planos territoriais ¢ o desenho, a
robustez, a utilidade e a beleza dos objectos arquitectados. A apropriagao dos
planos pela burocracia administrativa, pelos poderes corporativistas de
especialidades avulsas que instrumentalizam a lei para subordinar a
economia do territorio aos seus pareceres subverte os planos e impede a
pratica do urbanismo.

6) Os planos legitimam-se no mérito das respostas que dao para ajustar o
territdrio as necessidades inerentes a presenca das populacdes. O poder de
sobrevivéncia das estruturas fisicas, a sua funcionalidade e nao depreciacao
ao longo dos tempos, hoje, sao predicados que s6 podem ser conseguidos
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pelo urbanismo erudito capaz de apresentar ideias desenhadas, quantificadas,
ilustradas e sujeitas a avaliag@o final pelos resultados observados no terreno.
O urbanismo nao trabalha com abstracgdes.

skokook

O valor de mercado de um prédio ¢ determinado pela relacao
entre a oferta e a procura, considerando que existe um numero
razoavel de prédios idénticos a venda, assim como de
interessados compradores, todos sem necessidade de vender ou
de comprar com urgéncia a ponto de estarem em posicao de
desvantagem expondo-se a agressoes especulativas. Quanto ao
preco este corresponde ao montante da transacc¢ao efectuada.

A classificacao do solo tem dois momentos distintos, o da
analise e o da afectacdo em sede de plano que, ao ndo serem
consciencializados e observados nas suas diferengas, geram o caos
que justamente levam a que os PDM sejam instrumentos perigosos,
na medida em que se prestam a induzir avaliagdes distorcidas que
subvertem a l6gica do mercado, desorientam a banca na concessao
de crédito hipotecario e afectam negativamente a economia do pais.

Para se classificar de um prédio localizado em solo rustico ¢
necessario contextualiza-lo no presente, observando o seu estado
fisico, a sua utilizacdo factual, o enquadramento no uso do solo cuja
determinacdo convoca a analise da relacdo com as envolventes a
uma escala alargada, o estatuto juridico da sua propriedade e toda
a informacdo a ele associada e exigida em sede registral, as
pretensoes que sobre ele pendem, o seu valor de mercado estimado
e o preco da ultima transacg¢do. Esta caracterizacao tem uma parte
constituida por informacao objectiva e requer outra parte, distinta,
onde o urbanista faz uma leitura interpretativa da situacdo do
prédio com apreciagdes que ajudem a apurar o seu sentido 1util no
ordenamento do territorio.

A classificagdo deliberativa em plano territorial tem um peso
determinante na formagao dos valores do solo, em especial no valor
de mercado. Como interpretar e explicar o facto desta influéncia
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dos planos nos valores do solo ser omissa € desconsiderada a ponto
de ser tratada como um tabu.

A relacao dos planos e da classificagdo do solo com dinheiro sé
aparece em noticiario de escandalo, associado a estorias de
corrupgao e presun¢ao de crimes de enriquecimento ilicito, etc. A
opacidade das relagdes do urbanismo com a economia do territorio
presta-se para alimentar a suspeicao sobre a seriedade do sistema.

O processo de urbanizacéo e o licenciamento de construgdes, assim
como o custo das licengas, das taxas e dos encargos fiscais sobre a
construcdo estido descontrolados e empobrecem todo o sector
produtivo. Algo esta mal quando o custo de uma licencga para construir
um apartamento To é da ordem dos 10.000 euros.

O custo da construcdo (materiais, mao de obra, encargos
administrativos, custos de contexto) quase de certeza que continuara a
aumentar. A Unica forma de moderar esta tendéncia € intervir na
politica de solos através do processo de producdo de solo urbano
assumida no dmbito da competéncia, exclusiva do municipio, para
urbanizar., Como se pode demonstrar, é facil acordar com os
proprietarios de solo rustico a alteragdo do uso para urbano e a
promoc¢ao da urbanizagdo com bom proveito para os investidores
privados e trazendo a custo zero, pelo menos, 20% dos direitos de
edificacdo indexados ao solo. E nesta equacgdo que o municipio, sem
prejudicar nenhum dos particulares envolvidos, pode jogar com o seu
poder discricionario de parametrizar e distribuir as mais-valias simples.

Passemos a analise com numeros, atendendo a pregos, estimando
valores, observando comportamentos, respeitando direitos,
considerando e ajuizando os interesses em presenc¢a, ponderando
capacidades e meios disponiveis e focando objectivos programaticos.

O mercado fundiario, para ser possivel ordenar o territério, tem de estar
segmentado para os trés usos do solo, para ndo dar azo a perda de
confianga no mercado devido a incertezas sobre a dindmica das
alteragcdes de uso e das utilizacdes autorizadas, matéria fulcral cujo
tratamento no conteudo dos planos requer profunda reformulacao. Os
PDM devem ser obrigados a conhecer os valores do solo como activo a
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1)

2)

3)

4)

9)

6)

7)

caucionar crédito hipotecario e como activo de empresas com um valor
contabilistico.

Uma das finalidades dos planos é preservar, aumentar e defender o
valor patrimonial dos bens-de-raiz face aos fendmenos da
desterritorializacdo e as dependéncias complexas das redes de
servicos que se constituem como monopolios naturais.

QUESTOES CHAVE

As reservas, as restricoes de utilidade publica em sede de
instrumentos de planeamento.

O solo urbano versus o solo rustico em sede dos PDM; os
Perimetros Urbanos, os Planos de Urbanizagao, os Planos de
Pormenor, as UOPG, as Unidades de Execucdo e outras
demarcacgoes.

As singularidades do urbanismo no contexto das “Areas
Metropolitanas™.

As politicas de solos, o Cédigo das Expropriagoées, a
concertacao e a contratualizagcao, a operacionalidade dos
instrumentos de planeamento do territério.

O urbanismo e as suas relagées com a economia do territorio
para dar resposta as necessidades de habitagdo e a regulagao
do mercado imobiliario.

A Estética na qualificacao arquitecténica do edificado e da
imagem urbana.

A Estética da paisagem nos miltiplos contextos dos usos e

utilizacoes do solo.
*%k%k

Garcia de Enterria e Luciano Parejo Alfonso no seu tratado de “Litiones de
Derecto Urbanistico™ classificaram os planos especiais como uma fraude
juridica e demonstraram a logica de haver um so6 plano a classificar solo e que
esse plano deve ser o Plano Director Municipal.

Nesta linha, em 2014, a Lei de Solos e o RIIGT em 2015, determinaram que:

a)  Os Planos Municipais tém a exclusividade de classificar e reclassificar
solo.

2 Garcia de Enterria e Luciano Alfonso - Lecciones de Derecho Urbanistico — Editorial Civitas — 1979 - vol |
pg 234 - autores de referéncia no Direito do Urbanismo comparado.
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b)  As CCDR deixaram de ter a prerrogativa de coordenar os PDM e do
seu parecer final ser vinculativo. Os PDM passaram a ser coordenados pela
Camara Municipal. Atenda-se a que a competéncia das autarquias se foca
essencialmente no sistema urbano, suas politicas e gestao corrente. A politica
florestal — agregando todos os espacgos silvestres de proteccao e de producao
— assim como a politica agraria, industrial ¢ os empreendimentos turisticos
estdo sob a supervisao de diversos organismos da administracao central.

O rigor do significado das palavras escolhidas para, no discurso da logica de
classificacao do solo, designar os niveis, o grau politético, que se refere ao nimero
e predominancia dos factores e caracteristicas que identificam um tdxon, o grau de
correspondéncia entre o modelo taxondmico e a realidade e a coeréncia logica nos
procedimentos operacionais de elaboracdo e gestdo dos instrumentos de
planeamento. Palavras como ocupagdo; uso; utilizacdo e fun¢do, surgem como
sinonimos na legislacdo, nos regulamentos e nos demais textos, memorias
descritivas, estudos académicos e simples relatérios de analises tematicas no ambito
dos Planos e, agora também, dos Programas, o que fatalmente confunde e demonstra
insipiéncia neste dominio do conhecimento.

Os discursos correntes nao clarificam a diferenca entre termos como -
categoria e classe - entre uniforme e homogéneo - entre local, global,
regional, central e imperial-uso dominante - uso imperativo - uso indicativo
- e sao muitas as falhas de precisao na linguagem que sao causa de
irracionalidades, de mal-entendidos e de leituras e interpretacoes
subjectivas que descambam em decisoes e poderes arbitrarios, fonte de
conflitos e de desordenamentos sistémicos do territério.

A classificagdo do solo urbano nos instrumentos de planeamento do
territério esta inquinada pelo DR n.© 15/ 2015, artigo 25.° cuja leitura mostra
a evidencia airracionalidade e o desleixo legislativo que a alimenta. Na alinea
a) considera a “categoria” - “espacgos centrais” sem ter observado que a
este nivel o conceito de “categoria” perde a correspondéncia logica e logo a
seguir, na alinea b) identifica “espacos habitacionais” e por ai fora.
Questiona-se o que fazer quando se esta perante “espacos habitacionais”
que tém o predicado de serem, também. “espacos centrais”. Estas
irracionalidades instalam a desonestidade intelectual nos servigcos da
administracao publica, perde-se o respeito pela logica e os servicos passam
a ter um comportamento cinico e permeavel a arbitrariedade e a prepoténcia
e, conseguentemente, acabam entregues a funcionarios incompetentes que
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se movem com destreza nestes meios onde se defende a ignorédncia e as
dogmaticas procedimentais acriticas.

A classificacao e reclassificagdo do solo tem de separar duas instancias e
distinguir a substancia e o que esta em causa em cada uma delas:

1.2 Instadncia - Classificagcdo de analise do existente, observando e
caracterizando a realidade existente, na sua factualidade material e registral.
Esta operacao é parca, quase informal a ponto de, por exemplo, ignorar a
informacao registral dos prédios e, apesar de ter uma base de factores que
sao objectivos, presta-se a ampla margem para as mais diversas leituras e
interpretacdes que disputam protagonismo e poder para influenciar o que vai
acontecer a seguir.

2.2 Instancia - Classificacao proposta para ser plasmada no plano, onde se
procede a reclassificacbes com alteracdo de wusos do solo, a
condicionamentos e atribuicdo de utilizacboes e fixacado de direitos de
desenvolvimento e dos respectivos parametros urbanisticos. Aqui esta em
jogo alteracdes substanciais dos valores do solo, a sua parametrizagao e
distribuicao e as probabilidades de os terrenos em causa ficarem disponiveis
para os usos e utilizacdes desejadas, ou ficarem expectantes, deslocados e
sonegados ao sentido social que assiste ao planeamento racional e justo do
territorio.

Uma politica para a habitagcao convoca a reposicdo da figura do
Plano Geral de Urbanizacao - PGU - como exercicio continuado,
aberto para interagir em tempo real com a dinamica socio-
territorial, ouvir as pessoas e instituicoes residentes ou
interessadas em investir no local, mas acima de tudo, permitir o
trabalho no desenho da boa forma urbana.
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