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A Execucao dos Planos — O Estado da Arte

Instrumentos do regime econdmico-financeiro nos PDM

Teresa Corujo

Para além da importancia que assume o estatuto juridico do solo, por for¢a da definicdo de novos
critérios de classificacdo e da obrigatoriedade de os integrar em todos os planos em vigor, o
designado terceiro ciclo de planeamento municipal, com a publicacdo da Lei de Bases Gerais da
Politica Publica de Solos, de Ordenamento do Territério e de Urbanismo, em 2014, e da revisdao
do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT), em 2015, dd especial
relevancia aos temas da programacdo e execucdo dos planos. Esta relevancia é visivel, desde
logo, pelo aprofundamento dado nos diplomas referidos aos capitulos dedicados a programacao
e execucdo dos planos, assim como a consagracdo de um capitulo ao designado regime
econdmico-financeiro em ambos os diplomas, com o estabelecimento de novos instrumentos
gue dotam os Municipios, em particular, de uma maior capacidade de intervencdo na execucao

das acdes identificadas como estratégicas para o seu modelo de desenvolvimento territorial.

No atual momento de grande dinamica ao nivel do planeamento municipal, com a
obrigatoriedade de integracdo dos novos critérios de classificagdo do solo, criaram-se as
condig¢Bes para a incorporagao dos novos temas nos planos, em particular nos PDM, o plano
municipal mais adequado, pelo seu caracter estratégico e abrangente, para o desenvolvimento

de uma politica publica de solos.

A regulagao do mercado fundidrio tem sido uma preocupagao constante ao longo do tempo nos
diversos diplomas que tém enquadrado o ordenamento do territério. O primeiro ciclo de
planeamento, enquadrado pelo Decreto-Lei n.2 69/90, de 2 de margo, faz referéncias de ordem
geral relativas a execuc¢do e financiamento, e estabelece as figuras do programa de execucdo e
do plano de financiamento dos planos, dando-lhes, todavia, caracter facultativo, resultando em
consequéncias operativas praticamente nulas no que respeita a intervenc¢do publica. O segundo
ciclo de planeamento, enquadrado pela Lei de Bases da Politica de Ordenamento do Territério e
do Urbanismo (Lei n.2 48/98, de 11 de agosto) e pelo RIIGT (Decreto-Lei n.2 380/99, de 22 de
setembro) introduz os mecanismos de perequacdo compensatéria para corre¢do ou mitigacdo

das desigualdades introduzidas pelos instrumentos de planeamento e exclusivamente

Teresa Corujo 1

FUNDACAQ
SERRA HENRIQUES matosinhos




2° CONGRESSO

SALAQ NOBRE DA

5 1 6 J U N 23 CAMARA MUNICIPAL
DE MATOSINHOS

DA EXEQUIBILIDADE DOS PLANOS E DO PLANEAMENTO

imputaveis a estes, mas que acaba por se concretizar exclusivamente num ambito territorial

limitado.

O atual ciclo de planeamento tem entre os seus objetivos resolver, ou pelo menos mitigar, as
dificuldades de integracao entre as politicas de solo e as politicas de ordenamento do territdrio,
instituindo um quadro mais propicio a regulacdo dos aspetos econdmicos e financeiros dos
planos. O regime econdmico financeiro dos planos ganha assim um peso considerdvel, sobretudo
no que respeita aos planos municipais, muito embora o RJIGT ndo concretize na totalidade os

instrumentos referidos na Lei de Bases.

Os instrumentos associados ao regime econdmico financeiro dos planos e previstos no atual
guadro legal sdo a redistribuicdo de beneficios e encargos entre proprietarios, a afetacdo social
de mais-valias, a constituicdo do Fundo Municipal de Sustentabilidade Ambiental e Urbanistica

(FMSAU), a avaliagdo do solo para execuc¢do dos planos e o regime de incentivos.

A analise aos PDM de 32 geracdo permite verificar uma progressiva densificacdo da matéria ao
longo do tempo, em particular a partir de 2019, quando se comeca a verificar a integracao de
outros instrumentos para além da perequacdo de ambito local, que é o instrumento mais
comummente utilizado, que nenhum dos planos deixa de referir, ainda que apenas para
delimitar o seu campo de aplicagdo. Os restantes instrumentos, todavia, ndo estao totalmente
integrados na cultura de planeamento, verificando-se inclusive que esta progressiva densificacdo
tem sido prejudicada pela opg¢do de proceder a adequacdo ao RJIGT através de procedimentos
de alteracdo dos planos e ndo de revisdo. Refira-se em particular a generalizada auséncia da
perequacdo de ambito mais alargado, pese embora o estabelecido na Lei de Bases sobre o
caracter global a que estd sujeita a redistribuicdo quer de encargos quer de beneficios. Os
restantes instrumentos, designadamente a afetagdo social de mais valias e a constituicdo do
FMSAU, a avaliagdo do solo e os regimes de incentivos ndo sdo ainda habitualmente utilizados,
mas ndo tém também o caracter obrigatério que a Lei de Bases parece impor a perequacgdo
global. E de referir que para estas omissdes pode também concorrer o facto de o préprio RIGT
ser omisso em relagdo a estes instrumentos, que apenas tém enquadramento na Lei de Bases.
Mesmo a redistribuicdo de beneficios e encargos parece, no RJIGT, voltar a remeter a
concretiza¢do dos instrumentos de perequac¢do nas unidades de execugdo e apenas entre os
proprietarios abrangidos por estas, limitando-se a referir que cabe ao PDM a fixacdo de uma area

de cedéncia média aplicavel a perequacdo intraplano.
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Verifica-se assim que, pese embora o quadro legal que propicia a utilizacdo de uma série de
instrumentos para aumentar a capacidade de intervencao da administracdo local, estes nao
estdo a ser integrados no atual contexto de dindamica dos planos, ficando em aberto a forma
como poderdo os Municipios vir a utiliza-los, num momento em que a intervengdo publica no
mercado de solos, por forca dos problemas de habitagdo com que nos confrontamos, e a

execucdo dessas politicas por parte dos Municipios, ganha um papel ainda mais central no

ordenamento do territério.
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O REGIME ECONOMICO-FINANCEIRO DO PDM DE MATOSINHOS

JOAO QUINTAO

Na intervencdo programada sob o titulo “O Regime Econdmico-Financeiro do PDM de Matosinhos”,
aborda-se a estruturagdo e os principais elementos integrantes do regime econdmico-financeiro
consagrado no PDM de Matosinhos, ndo sem antes proceder ao seu enquadramento e interpretagao
juridicos, tanto relativamente a Lei de Solos, Lei 31/2014 de 30 de maio, como ao Regime Juridico dos
Instrumentos de Gestdo Territorial, o DL 80/2015 de 14 de maio.

Primeiramente, procede-se a apresenta¢do da analise dos requisitos legais do Regime Econdémico-

Financeiro - artigo 642 da lei de solos — quanto a redistribuicdo de beneficios e encargos:

a) A clarificacdo de que o ambito perequativo deve conter a totalidade da extensdo territorial
abrangida pelos PMOT, e consequentemente o abarque tanto de operacbes urbanisticas
sistematicas como ndo sistematicas;

b) A compreensdo da necessidade de equidade entre operagcdes com e sem obras de urbanizagao,
numa clara correcao aos desequilibrios produzidos pelo RJUE, culturalmente impregnando a gestao
de obras particulares, e cuja alteragao paradigmatica urge iniciar;

c) E ainda a abordagem a necessidade de implementagdo da distribui¢do da edificabilidade de facto,
entre o promotor e a func¢do social do solo.

Seguidamente serd explanado o modo como o PDM de Matosinhos apropria os Mecanismos

perequativos exigidos por Lei, a saber: a Edificabilidade Abstrata, o Encargo Padrdo (Cedéncia Média),

e a distribuicdo da edificabilidade entre o promotor e a func¢ado social do solo; e ainda de como o FMSAU

é suporte dos mesmos.

Finalmente, comentar-se-a4 como a publicacdo do PDM transformou o modo como os servigcos olham

as Operagdes Urbanisticas, quer sob o ponto de vista da pratica do licenciamento municipal e da

adaptacdo ao novo paradigma, quer sob o modo como se encara o potencial de uma operagdo
urbanistica no impacto que a mesma tem no territério, no sentido da sua coesao e qualificacao; e de
como essa consciéncia levou a implementacdo, em paralelo a pratica quotidiana, de uma formagdo em

Unidades de Execugdo, denominada “Formacdo na Prdtica”, com a duragdo de aproximadamente um

ano.

Serdo ainda apresentados exemplos da pratica em Unidades de Execu¢do, assim como algumas

questdes suscitadas pela aplicacdo efetiva do sistema do regime Econdmico Financeiro.
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Regime econdmico-financeiro do PDM de Viseu: uma alteragao,
legalmente, inevitavel!

Marcelo Delgado

1 -0 Procedimento de modificagdo do PDM do Concelho de Viseu e seu enquadramento legal:
alteracdo ou revisdo?

2 — Bussola orientadora do procedimento de modificacdo do PDM de Viseu:
2.1 -5 ideias-chave:
a)lmperativo legal;
b)Equidade, igualdade e sustentabilidade econémico-financeira do plano;

c)Proporcionalidade: capacidade de edificagdo proporcional ao grau de
infraestruturacao do solo;

d)Simplificacdo normativa e simplificacdo do modelo de execuc¢do do plano;

e)Transparéncia.

3 — Objetivos estratégicos prosseguidos com a altera¢cdo do PDM de Viseu

4 — O novo regime econdmico-financeiro do PDM de Viseu assente:

a) No novo regime perequativo do plano respaldado numa nova e justa distribui¢do
de encargos e beneficios do plano;

b) Na aprovagdo do novo regulamento municipal de compensagdes e encargos
urbanisticos;

¢) Nacriagao do Fundo Municipal de Sustentabilidade Ambiental e Urbanistica.

5 — Conclusdes finais
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As mais-valias Fundiarias e as formas de sua apropriagao

Jodo Rua

A minha intervengdo consistird, apenas, numa breve e descontraida reflexdo sobre um dos mais
importantes temas na area do ordenamento do territério e urbanismo. Incidird sobre seis questées
que considero essenciais:

01 - Reflex3o sobre o solo e, especialmente, sobre a capacidade de intervencdo publica sobre solo
como elemento estruturante e indispensdvel a um ordenamento do territério e urbanismo mais
equilibrado e, acima de tudo, 0 mais socialmente justo possivel.

02 - A questdao das mais-valias geradas, seja por via dos planos, seja resultantes de investimentos
publicos estruturante. Como encarar e até que ponto faz sentido regular ou apropriar parte da mais-
valia gerada?

03 - O sistema juridico na area do ordenamento do territério e urbanismo, as ferramentas que
identifica e disponibiliza e a forma como tudo isto é transposto para a pratica.

04 - O papel dos municipios e, mais que o papel, a real capacidade de intervengdo dos municipios
sobre o solo e sobre as dindmicas urbanisticas e imobiliarias.

05 - A reflexdo sobre a tese de que os planos e os processos de requalificagao urbana, muitas vezes,
reforcam e favorecem os mecanismos especulativos do solo e do mercado imobiliario e transformam
os territrios socialmente mais desequilibrados e mais injustos.

06 - Finalmente, uma breve reflex3o sobre o que, na realidade e na pratica poderemos fazer para
tornar as politicas publicas na area do urbanismo e do ordenamento do territério mais integradas nos
restantes dominios [econdmico, cultural, social..] e, assim, contribuir para a construgdo de territérios
mais equilibrados e mais socialmente justos.
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(RE) D]STRIBUIGAO DE BENEFICIOS E ENCARGOS (TERRITORIAIS)
ANA QUEIROZ DO VALE

RESUMO

A perequagdo, no ambito dos Planos Territoriais, constitui um importante
instrumento de igualdade, em especial pelo caracter desigualitario que o plano
territorial sempre revela. Mas a obrigac&o de restabelecimento de uma igualdade
nao pode render-se a inevitabilidade dessa fun¢ao de conformacgao de diferentes
usos do solo em cada uma das parcelas do territorio. O principio da igualdade,
na sua nobreza constitucional, ndo aceita qualquer capitulacdo fundada nesta
natureza intrinseca do plano.

Pretende-se enunciar as principais linhas desse percurso e contra percurso entre
definicdo do uso do solo e busca de uma igualdade de direitos e deveres, de
beneficios e encargos, perante um territério que se deseja ordenado e
conformado.

O beneficio, no uso do solo, por exceléncia e por lei, é a edificabilidade, mas os
encargos nao devem, nem podem, ser apenas 0s que resultam diretamente
dessa edificabilidade, mas antes aqueles que na globalidade do territério, e para
0 seu equilibrio, se exigem. O caso mais revelador da necessidade de uma
consideragao desta natureza é hoje bem patente nas matérias dos riscos
naturais ou dos servigos prestados pelos ecossistemas, para os quais, uns e
outros, nao pode ser afastado o solo rustico desde exercicio de (re)distribuigao
de beneficios e encargos (territoriais).

O equilibrio territorial pode ser alcangado por diferentes tipos de instrumentos,
uns decorrentes dos orgamentos municipais ou do erario publico nacional, outros
podem ser “desenhados” pelo plano territorial para uma efetiva distribui¢cao entre
0s que capturam valor e beneficio e aqueles que servem a formagao desse valor
e beneficio, impondo-lhes um n&o-valor ou encargo.

De entre os diferentes instrumentos, o que se considera melhor poder servir a
esse proposito é a transferéncia de edificabilidade (transfer development rights
— TDR — na designagao anglo-saxonica), base de todo o sistema perequativo em
matéria de planos territoriais. Mas para que tal instrumento, e todo o sistema
perequativo, possa funcionar, primado € a determinagcdo da edificabilidade
meédia.

A operacionalizagado dessa transferéncia de edificabilidade (TDR), esta ja hoje
bem definida, mas n&do apreendida na sociedade em geral, mas em especial no
mercado da “edificabilidade”.

Mas sera que os planos territoriais tém instrumentos ou mecanismos
efetivamente perequativos? Essa é uma questdo que deixamos a debate,
reflexdo e, esperamos, concretizagao.



