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PROJECTO DE LEIN.°53/X1/1.2

CONSAGRA A CATIVACAO PUBLICA DAS
MAIS-VALIAS URBANISTICAS
PREVENINDO A CORRUPCAO E O ABUSO DO PODER

Exposicao de motivos

O presente projecto de lei responde a uma constatacdo: uma das fontes da
corrupcdo em Portugal tem sido a captacdo, sobretudo por intermediarios e
especuladores, das mais valias urbanisticas resultantes de decisGes
administrativas com grandes impactos no valor da propriedade imobiliaria ou nos

direitos de construcao.

Por isso, ndo trata o presente projecto de lei do direito a propriedade, mas sim do
combate preventivo contra a corrupc¢ao, o favorecimento e o abuso de poder. Este é
0 campo onde tem fermentado a tentativa de aliciamento tanto de autarcas como
de técnicos para que facilitem a aprovacgdo de loteamentos e planos de pormenor,
ou de aliciamento de autarcas para a reclassificacdo de terrenos, subjugando o
interesse publico a vantagem de enriquecimento rapido. A realizacdo de mais-
valias urbanisticas, que chegam a atingir valores excepcionais, ndo corresponde a
um investimento que lhe confira qualquer legitimidade, uma vez que ndo tém
utilidade publica do ponto de vista da reproducdo de desenvolvimento. E o
interesse publico s6 muito parcialmente beneficia de um acto que resulta na sua

totalidade da accdo administrativa e da deciséo politica.



Sem prejuizo da necessidade de melhorar uma politica de solos que clarifique o
nivel de direitos e deveres dos cidadaos em geral, dos proprietarios dos solos em
particular, bem como as responsabilidades do Estado nos diferentes niveis da
Administracdo Publica, mostra-se urgente definir a responsabilidade dos
proprietarios, como uma forma de evitar e combater o abuso de poder e diminuir

0s riscos de corrupc¢ao dos decisores politicos.

O Artigo 1305° do Cadigo Civil, tratando do direito de propriedade, define o seu
contetdo nestes termos: «O proprietario goza de modo pleno e exclusivo dos
direitos do uso, fruicdo e disposi¢do das coisas que Ihe pertencem, dentro dos
limites da lei e com a observancia das restricbes por ela impostas.». Compete

portanto a lei a definicdo desses limites.

Na sequéncia deste articulado do Cédigo Civil, a Lei n.° 48/98, de 11 de Agosto,
com as alteracOes da Lei n.° 54/2007, de 31 de Agosto, que estabelece as bases da
politica de ordenamento do territério e de urbanismo, vincula, no seu artigo 16.°,
os particulares as determinagdes dos planos municipais e especiais de
ordenamento do territdério, no que diz respeito as restrices impostas pela
classificacéo e qualificacdo dos solos. Este tem demonstrado no entanto ser um

horizonte excessivamente limitado.

Pretende o presente projecto de lei estabelecer que as mais-valias urbanisticas
geradas por actos administrativos da exclusiva competéncia da Administracio
Pablica e da execugdo de obras publicas que resultem total ou parcialmente de
investimento publico, consequéncia de decisGes politico-administrativas, devem
ser cativadas para o patrimoénio publico. Estas mais-valias resultam da intervencéo

publica, sendo assim de toda a justica que o seu valor reverta para o Estado.



Nos nossos dias, o urbanismo tem vindo a ser relegado para um estatuto de mero
potenciador da valorizacio da propriedade e, consequentemente, determinante de
estratégias de enriquecimento, particularmente por parte de promotores

imobiliarios.

A natureza especulativa de parte deste segmento de actividade econdmica esta na
origem do profundo caos urbanistico que impera na maioria dos nossos
municipios. Daqui até ao favorecimento inexplicavel de projectos de grande
impacto negativo para o equilibrio urbano decorre um passo que tem dado lugar a

situagdes de contornos ilicitos.

Assim a proposta do Bloco de Esquerda tem a virtualidade de prevenir a
ocorréncia de actos de abuso de poder, de favorecimento e de corrupgcdo dos
decisores. Defender o interesse publico e proteger os autarcas e técnicos de
urbanismo deste tipo de pressOes, revela-se hoje uma medida de extrema

necessidade.

Esta mesma necessidade foi expressa pelas conclusdes do 11° Congresso da Ordem
dos Arquitectos, que reconheceu que 0s casos de corrupgcao urbanistica
recorrentemente identificados em Portugal precisam de ser combatidos e que a
forma de conduzir este combate passa necessariamente por cativar para o Estado

as mais-valias urbanisticas, a luz do que ja acontece em outros paises europeus.

Assim, nos termos constitucionais e regimentais aplicaveis, as Deputadas e 0s

Deputados do Bloco de Esquerda apresentam o seguinte Projecto de Lei:

Artigo 1.°
Objecto

A presente Lei define o regime de cativacdo publica das mais-valias urbanisticas



simples decorrentes da valorizagdo de terrenos em consequéncia da alteragéo da
sua classificagcdo por via de actos administrativos da exclusiva competéncia da
Administracdo Puablica ou da execugdo de obras publicas que resultem total ou
parcialmente de investimento publico, tendo como objectivo prevenir a ocorréncia

de actos de abuso de poder, de favorecimento e de corrupgédo dos decisores.

Artigo 2.°

Conceito de mais-valias urbanisticas simples

Para efeitos da presente Lei, consideram-se mais-valias urbanisticas simples os
ganhos obtidos, mediante transmissdo onerosa, relativos a activos prediais que
sejam determinados por:

a) Decisbes ou actos administrativos resultantes de processos de planeamento
territorial que realizam a alteraco da classificacdo do solo de rural em urbano ou a

reconversao dos usos do solo ou ainda o aumento dos indices de edificabilidade;

b) Transformacgdes que ocorram na estrutura territorial onde o prédio se integra
por efeito de obras publicas ou investimentos publicos com impacto relevante, nos
termos da definicédo estabelecida no numero 3 do artigo 4.° da Lei n.° 83/95, de 31

de Agosto.

Artigo 3.°

Determinacéo do valor das mais-valias urbanisticas simples

Para efeitos da presente Lei, o valor das mais-valias urbanisticas simples
corresponde a diferenca entre o valor predial, a precos de mercado, antes e depois
das situacbes descritas no artigo anterior, liquido dos encargos que sejam

inerentes a transmissao e deduzido das benfeitorias realizadas no prédio.



Artigo 4.°

Alteracdo ao Codigo das Expropriacoes

O artigo 23.° do Cédigo das Expropria¢des, aprovado pela Lei n.° 168/99, de 18 de
Setembro, com as alteragbes introduzidas pelas Leis n.° 13/2002, de 19 de
Fevereiro, n.° 4-A/2003, de 19 de Fevereiro, n.° 53-A/2006, de 29 de Dezembro,
n.°67-A/2007, de 31 de Dezembro, n.° 30/2008, de 10 de Julho e n.° 56/2008, de 4

de Setembro, passa a ter a seguinte redacgao:

«Artigo 23.°
(...)

1-(.).

2 — Na determinacdo do valor dos bens expropriados ndo pode tomar-se em
consideracao a mais-valia que resultar:

a) (..);

b) De obras ou empreendimentos publicos concluidos ha menos de cinco anos, no
caso de néo ter sido liquidada a correspondente mais-valia;

c) De alteragdes nos instrumentos de gestdo territorial validos e eficazes
concluidas hd menos de cinco anos, nomeadamente pela reclassificagdo do solo em
urbano e o aumento dos indices de construcao;

d) De projecto de loteamento aprovado ha menos de dois anos;

e) (anterior alinea c);

f) (anterior alinea d);

g) De quaisquer outras licencas ou autoriza¢bes administrativas validas que,
decorrido um periodo superior a um ano, ndo tenham sido iniciadas, a data da
notificacdo a que se refere o n.° 5 do artigo 10.°.

3-(...).

4-(...).

5-(..).



6-(...).
7-(..)»

Artigo 5.°
Aditamento a Lei n.° 48/98 de 11 de Agosto

E aditado o artigo 15°-A & Lei n.° 48/98, de 11 de Agosto, com as alteragdes da Lei
n.° 54/2007, de 31 de Agosto, que estabelece as bases da politica de ordenamento

do territorio e de urbanismo, com a seguinte redaccao:

«Artigo 15.°-A

Cativacdo de mais-valias

1 - Sempre que da accdo de planeamento do territorio resultar alteracdo da
classificacdo e qualificagdo dos solos, as mais-valias urbanisticas assim geradas
revertem para o Estado quando ocorra a sua transmissdo onerosa.

2 — Sempre que os instrumentos de gestdo territorial prevejam modalidades de
associacdo publico-privada sujeita a mecanismos de perequacdo, o calculo de
encargos e beneficios incluem a avaliacdo das mais-valias urbanisticas simples
resultantes da aprovacgado desses instrumentos, revertendo estas para o Estado.

3 — Revertem para o Estado 50% das mais-valias urbanisticas geradas por
transformacdes que ocorram na estrutura territorial onde o prédio se integra por
efeito de obras publicas ou investimentos publicos com impacto relevante, nos
termos da definicédo estabelecida no numero 3 do artigo 4.° da Lei n.° 83/95, de 31
de Agosto.

4 — Na situacdo prevista no niumero anterior, ndo ha lugar a reversao quando o
imdvel seja um prédio rustico com menos de 5 hectares e seja propriedade do seu
titular ha pelo menos 10 anos, estando durante todo este periodo a ser utilizado

para fins de exploracéo agricola, florestal ou pecuaria.



5- As receitas resultantes da cativacdo das mais-valias urbanisticas simples sdo
cobradas pela Administracdo Fiscal e revertem na sua totalidade em favor do
Fundo Social Municipal, sendo distribuidas pelos municipios nos termos da Lei de

Finangas Locais.»

Artigo 6.°
Aditamento ao Decreto-Lei n.° 380/99, de 22 de Setembro

E aditado o artigo 143.2-A ao Decreto-Lei n.° 380/99, de 22 de Setembro, com as
alteracdes introduzidas pelo Decreto-Lei n.° 53/2000, de 7 de Abril, pelo Decreto-
lei n.° 310/2003 de 10 de Dezembro, pela Lei n.° 58/2005, de 29 de Dezembro,
pela Lei n.° 56/2007, de 31 de Agosto, pelo Decreto-Lei n.° 316/2007, de 19 de
Setembro, pelo Decreto-Lei n.° 46/2009, de 20 de Fevereiro e pelo Decreto-Lei n.°

181/2009, de 7 de Agosto, com a seguinte redaccao:

«SECCAOQ IV

Das mais-valias

Artigo 143.°-A

Reversédo publica

1 — As mais-valias resultantes da alteracdo aos instrumentos de gestéo territorial
vinculativos, nomeadamente pela reclassificacdo do solo em urbano e pelo
aumento dos indices de construcao, séo publicas e revertem para o Estado.

2 — Revertem para o Estado 50% das mais-valias urbanisticas geradas por
transformacfes que ocorram na estrutura territorial onde o prédio se integra por
efeito de obras publicas ou investimentos publicos com impacto relevante, nos
termos da definicédo estabelecida no numero 3 do artigo 4.° da Lei n.° 83/95, de 31

de Agosto.



3 — Na situacdo prevista no niumero anterior, ndo ha lugar a reversdo quando o
imével seja um prédio rustico com menos de 5 hectares e seja propriedade do seu
titular ha pelo menos 10 anos, estando durante todo este periodo a ser utilizado
para fins de exploracéo agricola, florestal ou pecuéria.

4 — As mais-valias referidas nos nimeros 1 e 2 revertem para o Estado no prazo
maximo de um ano apos concluido o acto de alienagdo dos lotes ou dos imdveis que
registaram um acréscimo de valor nos termos dos nimeros anteriores, sendo a sua

cobranca efectuada pela Administracgéo Fiscal.»

Artigo 7.°

Regulamentacéo

A presente Lei é regulamentada pelo Governo num prazo de 90 dias apés a sua

aprovagao.

Artigo 8.°

Entrada em vigor

A presente Lei entra em vigor no dia seguinte ao da sua publicacéo.

Assembleia da Republica, 17 de Novembro de 2009

As Deputadas e os Deputados do Bloco de Esquerda,



