ASSOCIACAO
S URBANISTAS
PORTUGUESES

A AUP - Associagao dos Urbanistas Portugueses, agradece o pedido de
colaboragio no processo de elaboragio da nova Lei de Bases do
Ordenamento do Territorio e Urbanismo que o Ex.mo Senhor
Secretario Estado do Ambiente e do Ordenamento do Territério teve a
amabilidade de solicitar.

Empenhados num melhor Urbanismo desenvolvemos internamente, e
com a participagio de inumeros associados, o documento seguinte:

1. QUESTAO DE PRINCIPIO

Da anilise da proposta de lei salientamos uma questiao de principio que tem a ver com a
classificacio e qualificagio do uso do solo para-urbano (n°®2° do art.® 12°).

Parece-nos redentera—redutora a limitacdo apenas a duas classes sugerindo-se a
consideracdo de uma terceira classeategoria de solo designada por solo para-urbano, que
traduz, alids, a realidade do modo de ocupacido e caracterizacdo de algumas partes do
territério nacional, sendo disso exemplo o norte de Portugal. O conceito do uso de solo foi
ja desenvolvido na literatura de especialidade (PARDAL et all., 1991) e pretende distinguir
os espa¢os que foram sendo progressivamente preenchidos, de uma forma difusa, com
edificacGes, tendo dado origem a tecidos amorfos de construgdo dispersa, ainda que
gradualmente mais apertada, mas que tendo em conta o seu nivel de infraestruturacio, nio
¢ rural, nem se pretende que venha a ser urbano, criando um anel de transi¢éo entre o solo
rural e o solo urbano.

Para além desta questdo de principio sugerimos as alteracGes ou precisdes seguintes:
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2. CONSIDERACOES QUANTO AO ARTICULADO

Artigo 1° - Ambito

- N° 1: Deveriam ser aqui incorporadas as alineas a) e b) do n° 1 do art.” 3°, como
explicitagbes do ambito e conteudo global da Lei de Bases.
- N° 2: Deveria passar a n° 3, ficando o n° 2 disponivel para receber o conteudo do n° 3 do

art.® 3°, que seria para aqui transposto.

Artigo 2° - Fins
- Na alinea e), sendo justa a finalidade de “regeneracdo das cidades” ha também outros

aglomerados que sio vilas e aldeias e que também merecem cuidados de regeneragio.
- Deveri ser acrescentada uma nova alinea:

D) Sensibilizacdo dos cidaddos para a cultura de Ordenamento do Territorio e de

Urbanismo e para os principios éticos da sua pratica.

Artigo 3° - Principios gerais

- Por razdes de coeréncia e simplificagdo denominativa, bastaria denominar o artigo por

Principios Gerais.

- Os seus n° 1 e n® 3 deveriam ser eliminados, por transposicdo dos respetivos contetidos
para o Art.” 1°,

- No final da alinea ¢) do atual n° 2, devetia acrescentar-se: "...do cidaddo, compativel
com os critérios de eficiéncia e eficacia que devem nortear as politicas publicas."

- Esta omisso o principio da equidade.

- O conteddo do artigo 10° - 1. (direito ao justo valor do solo) deveria ser transposto para

este art.® 3°, como mais um principio.

- Deveria ser aditado o principio que salvaguarde a autonomia responsavel de cada

nivel de planeamento territorial, nomeadamente o nacional, o regional e o
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municipal, sem prejuizo da observincia dos restantes principios, designadamente e entre

outros, os referidos na alinea (k).

- Deveria também ser consagrado o principio da ponderada compatibilizagdo entre
interesses publicos e privados nos planos, nomeadamente transpondo o conteido do
artigo 41° em mais uma alinea deste art.” 3°.

- Deveria também ser consagrado o principio da participagdo publica nos
procedimentos de formacgdao dos planos e nos processos de decisio da administracdo

relativos a a¢des de impacto territorial ou de intervencao no espaco publico.

Introdugdo de novo Artigo (artigo a aditar 2) - Conceitos e defini¢des

- Embora se considere que uma lei de bases ndo seja a sede mais apropriada para a
definicdo de conceitos, dada a maturidade concetual que tal exige, parece-nos contudo,
como garante de coeréncia estrutural do sistema de gestdo territorial, que deve ficar
estabelecido nesta lei que os conceitos fundamentais ao ordenamento do territério e
urbanismo serdo definidos por diploma préprio, a semelhanga do que acontece com o DR

n°. 9/2009.

CAPITULO 1I - Direitos e deveres gerais

Artigo 5° - Direito ao ordenamento do territorio e ao urbanismo

- Recomendando-se que a denominagdo do artigo passe a ser “Direito de ordenamento do

territorio € ao urbanismo”.

- No n° 1, propde-se que seja aditado “(...) urbanizacdo e edificacio se faca de modo

sistematicamente programado no respeito do interesse geral (...)”.

- Num n° 2 a aditar, propGe-se a seguinte redacio: Todos tém direito a viver no quadro
de um ambiente exterior qualificado, dotado de espagos publicos que favoregam as
relagGes sociais, a acessibilidade e a satisfagdo dos cidaddos com o patrimoénio

cultural envolvente.

Artigo 6° - Dever de ordenamento do territorio e urbanismo
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- Recomenda-se que a denominacio do artigo seja Dever de ordenamento do territério e

urbanismo.

- No ponto 2, sugere-se a seguinte redacdo: “A promogao do ordenamento do territirio e do
urbanismo visa a correta localizacdo das atividades econdmicas, a contengao da expansao urbana, a

qualificagao dos espagos urbanigados, o ordenamento do ...”

Artigo 9° - Deveres da Administragdo ( ou da Administragiao Publica)

- Por razdes de coeréncia e simplificagdo denominativa, bastaria denominar o artigo por

Deveres da Administracdo (ou da Administraciao Puablica).

- Falta uma alinea, com a seguinte redag¢io ou outra do mesmo teor: Promover, de modo
estruturado, a participagdo publica nos procedimentos de formagido dos planos e
nos processos de decisio da administragdo relativos a agdes de impacto territorial

ou de intervengio no espago publico.

Artigo 10° - Direito ao justo valor do solo

- Dado o teor deste artigo (modo de aplicacio do principio a enunciar no art® 3°), entende-

se que deve ser enquadrado no Titulo V, Capitulo 1II — Avaliacio.

TITULO II - Solo e politica publica do solo

_—% % ~
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Artigo 12° - Classificagdo e qualificagdo do solo
Este artigo ja foi tratado previamente como uma Questio de Principio

- A classificacdo do solo em Solo Rustico e Solo Utrbano serve de forma redutora e em
exclusivo a matriz do valor econémico do solo; nio considera outras matrizes, nem
diferencia a sua inserc¢do em diferentes e novas realidades territoriais que devem implicar
diferentes tratamentos, considerando-se fundamental o estabelecimento de uma classe

intermédia entre o rdstico e urbano, a qual corresponderd aos ja tradicionais conceitos de
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Para-urbano ou Rur-urbano, padrées de ocupagio territorial frequentes no norte do pais

mas sendo também tipicos em outras regides, quer no continente quer nas ilhas.

Independentemente da constitui¢ao ou ndo de uma outra classificacio de solo, entendemos
ser de repensar os seguintes pontos:

- O conceito de qualificagio do solo expresso é demasiado redutor e "

0 sen aproveitamento
por referéncia a um uso dominante " esta diretamente prisioneiro do conceito de zonamento e

indiretamente do conceito de perimetro urbano que se pretende abandonar.

- N° 1: Parte do seu conteudo repete o que diz o n°1 do art.” 11°, pelo que se propbe para
o presente artigo: "1- O regime de uso do solo é definido mediante a classificacio e

qualificag¢do do solo".

- O futuro “solo rustico” poderd integrar tanto infraestruturas como equipamentos
(publicos) de utilizagdo comum. Assim, entende-se que a alinea (a) do n.° 3 deveria conter

uma mengao a esses equipamentos [a semelhanca, alids, do que sucede com a alinea (b)].

Como se articula a LBOTU com os Dectetos Regulamentares n.° 9/2009 e 11/2009, de 29
de Maio?

- Como s6 se deve classificar como urbano o solo indispensavel para esse fim, o solo
rastico deve ser assumido como o estatuto primordial do solo, sendo o estatuto de urbano
resultante de ato da administracdo; o solo rustico, para além do destinado as suas vocagdes
"habituais", deve assim englobar também todo aquele a que nio foi conferido o estatuto de

solo urbano

- N° 3.b): Parece apontar para que sé ¢ solo urbano aquele que atualmente se designa como
"solo urbanizado" (designacio que nio é neste lugar formalmente assumida, mas que
aparece inusitadamente no n® 2 do art.® 56°, saem qualquer delimitagdo do conceito). Se for

assim, onde se enquadra o solo que o plano identifica para ser urbanizado?

- N° 6: E a reclassificacio do solo que se pretende que venha a ser contratualizada com os
particulares? Como ¢é que se podera contratualizar com todos os particulares, no PDM, a
reclassificagdo do solo que este propde para um horizonte temporal que nio ¢ imediato
nem sequer apenas de curto prazor O que deve ser objeto de contratualizacdo ¢ a execugio,
enquadrada pela programacio, para tornar urbano de facto (urbanizado) o solo que foi

reclassificado como tal no ambito do plano.
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Artigo 13° - Serviddes e restrigdes de utilidade publica

- Partindo-se do pressuposto de que o Decteto-Lei n.° 181/70, de 28 de Abril (regime geral
das servidées administrativas) ainda se encontra em vigor, podetia aproveitar-se esta
oportunidade para revogar o mesmo e condensar a matéria das servidGes administrativas e
restricGes de utilidade publica numa unica localizacdo sistematica, dentro da LBOTU (o
artigos 13.° e 36.° parecem ter um conteddo muito semelhante, sendo que a redaciao do n.°

3 do artigo 36.° parece poder ser melhorada, no sentido de auxiliar o intérprete).

- O contetdo dos numeros 1 e 3 deste artigo retoma o essencial dos numeros 1 e 3 do art.®
36°, embora com ligeiras diferencas que podem ndo ser irrelevantes: um fala em
"servidoes", outro em "servidoes administrativas" (sdo coisas diferentes, ou é imprecisao de
linguagem?); um diz que as servidées podem ser estabelecidas por lei, o outro diz que tal
pode acontecer também por ato administrativo. Seria preferfvel fundir os dois artigos num
s6 (uniformizando conceitos e opgdes, e ndo abandonando os conteidos dos nimeros 2 de

cada um deles).

Artigo 15° - Direitos e deveres dos proprietarios do solo rastico

- E desproporcionada a densificacio entre o Artigo 15° ¢ o Artigo 16°.

Artigo 16° - Direitos e deveres dos proprietarios do solo urbano

- O teor da alinea (a) ¢ primordial, carecendo ser melhor explicitado o seu alcance,
propondo-se “utbanizar ou edificar segundo as diretrizes do planeamento

territorial”.

Artigo 19° - Sacrificio de direitos preexistentes e juridicamente consolidados

- N° 4: Deveria ficar explicitado, relativamente a excecao referida no final, que a vinculagio
situacional que a fundamenta ¢ apenas a que resulta das carateristicas intrinsecas dos
prédios afetados (escarpas, areas em leito de cheia, terrenos pantanosos, etc.), ou seja, nos
casos em que os sacrificios a impor aos proprietarios decorrem fundamentalmente dessas

caracteristicas, e¢ ndo de opgdes de planeamento ou de salvaguarda de valores
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voluntariamente adotados pela Administragdo, mesmo que, como ¢ devido, alicergados em
cabal fundamentacio técnica.

- Por outro lado, dever-se-ia salvaguardar o direito, nos casos acima referidos, a uma
indemnizagdo patcial quando do sacrificio imposto resultarem beneficios coletivos para as
condicbes ambientais e utrbanisticas dos terrenos envolventes e/ou uma valotizacio

financeira destes.

- Verificar no n® 5 a conjugacdo do prazo de 5 anos com o prazo do ato do controlo
prévio. Essa compensagdo sera depois uma questio administrativa, pelo que é preferfvel

retirar simplesmente o prazo e terminar a frase “(...) pelos prejuizos cansados.”

Artigo 20° - Reserva de solo

- No nimero 1 poderia esclarecer-se melhor como opera a caducidade da reserva de solo
nos planos territoriais (carece de declaracdo prévia - ou é automatica, operando por mero

decurso do tempo, como aparenta a LBOTU?);

Podera fazer sentido prever como condi¢do de caducidade de reserva de solo também a
suspensio (ou abandono, por determinado perfodo de tempo) da execugdo das
infraestruturas, equipamentos e espag¢os de utilizagdo coletiva, a semelhanca do que sucede

hoje com as obras de urbanizacio a cargo dos particulares.

- N° 1: A parte final, a partir de "nomeadamente....", deve ser eliminada, pois é redundante
(ndo iniciar a execugdo da acordo com o programado é em si mesmo incumprir os 6nus e
deveres urbanisticos), e pode induzir a interpretacdo de que se fala em incumprimento por

parte dos particulares afetados, o que setia um absurdo.

Artigo 21° - Estruturagio da propriedade predial

- Por definicao do objeto da lei em proposta, o solo é entendido conjugadamente com as
benfeitorias (opera¢oes urbanisticas) nele efetuadas, constituindo, assim, o objeto predial,
pelo que aqui se trata da propriedade predial ¢ assim devendo ser tratado o teor do artigo

e a sua denominacio.

- A redacio do ponto 1 esta confusa, deve ser melhorada. Por outro lado, como se articula
com o principio da tipicidade dos direitos reais (atendendo a previsio de “formas de

propriedade especial sobre o espago edificado”)?
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- Considerando que a compropriedade é uma fonte de conflitos a desincentivar (na linha
do disposto no Coédigo Civil), bem como que o estabelecimento de limites ao
dimensionamento da propriedade do solo por via de plano municipal ou a promogio da
estruturagdo da propriedade por iniciativa da Administracio, poderdo propiciar, como
efeito perverso, a ocorréncia de situacdes de compropriedade, sugere-se que se salvaguarde
o desincentivo a ocorréncia de situagdes deste tipo, articulando-se o disposto neste artigo

com o disposto no Cédigo Civil.

Artigo 22° - Edificabilidade

- O articulado ndo prevé a defini¢do em desenho, substituindo extensivamente o modelo
cartografico aberto pelo modelo parametrizado fechado e orientado para a avaliagdo

econdmico-financeira.

- Esta disposicio tem ainda implicacGes no conceito do Plano de Pormenor, e do Projeto

Urbano ndo integrado nesta Lei.

Artigo 24° - Transferéncia de edificabilidade

- No ambito de uma Lei de Bases, este conceito deveria ser mais amplo, ou seja, ndo se
deveria restringir desde ja a possibilidade de transferéncia apenas para capacidades
edificatorias superiores a edificabilidade média. Esta modulacio deveria ser remetida para a
legislagdo de desenvolvimento, e neste artigo abrir-se a possibilidade para transferéncias de
edificabilidade em geral, apenas com a restricio de que esta sé pode vir a ser permitida

entre prédios situados numa mesma classe basica do solo (rustico ou urbano).

- A redacdo do n.° 2 poderia ser melhorada, com vista a conferir maior clareza 2 mesma.

Capitulo IT - Propriedade publica do solo e intervencido da administragdo publica

no solo

Artigo 25° - Espagos destinados a infraestruturas, equipamentos e espagos de

utilizagdo coletiva
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- A redagdo do ponto 1 repete “destinados”, podendo ser usada outra expressio.

Artigo 28° - Bens imoveis de titularidade publica

- Para atender 2 eventual obsolescéncia de atuais dreas destinadas a "dotacGes coletivas"
que tenham vindo a titularidade publica pela via referida neste artigo, dever-se-ia dar aqui
abertura para que a legislacdo de desenvolvimento pudesse regular formas de desafetacio
desses imoveis, ainda que sempre condicionada a integracio na titularidade publica de
outros iméveis de dimensio e valor equivalente ou superior, a ficarem igualmente afetos as

referidas "dotacdes coletivas".

Artigo 30° - Planeamento territorial
- No nimero 2, seria mais completo dizer “(...) planeamento territorial e urbano (...)”.

- Na alinea (d) do nimero 2 deveria incluir-se e corrigir-se “(...) defesa das estruturas

naturais, de solos com aptiddo especial para (...)".

- No numero 2 deveria aditar-se uma outra alinea referindo “regular proactivamente o
desenvolvimento urbano, estabelecendo as diretrizes a execu¢do sistemdtica e nio

sistematica dos planos.

- Neste artigo, a titulo de exemplo, refere-se reabilitacao e revitalizacao, recuperagao e regeneragao,
reconversao, exemplo de utilizagdo de diferentes conceitos sem a sua clarificagdo e distingao

(vide ainda o Artigo 32°.)

Artigo 32° - Direito de preferéncia

- Neste artigo, a titulo de exemplo, refere-se regeneragdo, reabilitacao, reestruturagio, com

incidéncias diferentes das utilizadas noutros artigos.

Artigo 36° - Servidoes administrativas
- Ver o referido em Artigo aditado 1.
- Ver comentario ao artigo 13°.

- A redagdo do n.° 3 parece poder ser melhorada, no sentido de auxiliar o intérprete.
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- Este Artigo 36°. Servidées administrativas, devia ser incorporado no Capitulo I, Estatuto
juridico do solo, a seguir ao Artigo 13°. Servidoes e RestricGes de utilidade publica, num

esforco para tornar a LBOTU mais concisa e mais compreensiva na sua consulta.

- O contetdo dos numeros 1 e 3 deste artigo retoma o essencial dos nimeros 1 e 3 do art.®
13°, embora com ligeiras diferencas que podem nio ser irrelevantes: um fala em
" 1e m w e . . . . , . -

servidées", outro em "servidGes administrativas" - sdo coisas diferentes, ou ¢ imprecisio
de linguagem? Nao seria preferivel fundir os dois artigos num sé (ndo deixando cair os

conteudos dos seus numeros 2)?

Artigos 37°. a 39°.
Expropriacdo por utilidade publica, Venda forgada, Arrendamento forgado

- H4a um tratamento desigual para a mesma situacdo, entre prédios urbanos e prédios

rasticos.
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Artigo 40° - Estrutura do sistema de planeamento

- Considera-se excessivo que o regime do uso do solo seja exclusivo dos planos tertitoriais
de ambito municipal ou intermunicipal. Deveria referir-se que tal é exclusivo dos

instrumentos de planeamento do territorio vinculativos dos particulares.

- E fundamental, por uma questdo de clareza e seguranca juridica, que sejam a cabeca
enumerados na sua totalidade os tipos de programas e planos (territoriais) estabelecidos
pela Lei de Bases, em vez de tal s6 se conseguir saber pela leitura sucessiva dos artigos

seguintes deste capitulo.
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Artigo 43° - Ambito regional

- A alinea (a) do nimero 1 deveria ser completada, dizendo “(...) 4reas de interesse regional
em termos ecoldgicos, agricolas, florestais, (ambientais), econémicos, de qualidade

ambiental e de salvaguarda de riscos ambientais, integrando as redes (...)".

Artigo 44° - Ambito municipal

- Os planos municipais vinculam as operaces urbanisticas, constituindo o derradeiro
controlo prévio da aplica¢do das politicas setoriais de ordenamento territorial. Assim, o n° 1
deveria ser completado, dizendo “(...) regime de uso do solo ao respetivo nivel, integrando

e compatibilizando as politicas setoriais e a respetiva programacao de execugio.

- Assim, o n° 3 deveria ser completado, dizendo “(...) equipamentos de utilizacio coletiva
locais e outras atribui¢bes setoriais, recorrendo a planos e programas municipais setoriais
bem como as relages de interdependéncia com os municipios vizinhos e define as areas
sujeitas a diferentes niveis de planeamento municipal para efeitos de licenciamento

e execugio urbanistica.”

- Assim, o n° 4 deveria ser completado, dizendo “(...) planos diretores municipais e
estabelece as areas sujeitas a diferentes requisitos prévios de planeamento para

licenciamento e execugio urbanistica.”

- Assim, o n° 5 deveria ser completado, dizendo “(...) define em detalhe o uso e regula

o modo de execugio de qualquer area do territério municipal.”

- Deveria ser contemplada a figura de Projeto Urbano como forma de Plano de Pormenor
Simplificado, com o objetivo de ser aplicado nas situa¢des que o justifiquem e nao
requerem o Plano de Pormenor; a introdugdo do Projeto Urbano deve ser articulada com a

revisao do ambito do Loteamento Urbano;

Artigo 45° - Ambito intermunicipal

- A este artigo deveria ser aditado um numero que estabeleca a obrigatoriedade de um
programa intermunicipal de ordenamento e desenvolvimento do territério, no caso das

areas metropolitanas e comunidades urbanas.
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Artigo 48° - Contratualizagdao do planeamento

- Em principio nio se concorda que a elaboracio dos PDM possa ser objeto de um
contrato de planeamento entre a Administragdo e os particulares. Estando-se de acordo

com o espirito do ponto 2, o ponto 1 deve ser corrigido ou eliminado.

Artigo 49° - Competéncia de elaboragio e aprovagio

- E omissa a referéncia a formagio e qualificagio com competéncia para a coordenagio,

elaboracio, gestdo e administracdo dos programas e planos territoriais.

- Embora se admita que possa nido ser neste artigo, consideramos importante fazer-se
referéncia, nesta LBOTU, as competéncias necessarias para a coordenagdo e a participagdo

em equipas técnicas de elaboracdo dos programas e planos tertitoriais.

Artigo 52° - Medidas preventivas

- N° 2: Ao contrario do que se diz no n° 1, nio estd aqui claro qual a entidade publica
competente para estabelecer as medidas preventivas respeitantes ao planeamento de ambito

municipal e intermunicipal.

Artigo 53°

- Esta omisso.

Artigo 54° - Medidas complementares

- No n° 2 seria vantajoso esclarecer ou densificar o conceito de “opg¢des de planeamento
suficientemente densificadas e documentadas”, bem como identificar a entidade que

formula tal juizo.

12

[ Formatada: Sublinhado




Comentario & proposta de Lei de Bases do Ordenamento do Territorio e Urbanismo — 15 Maio 2013

- [ Formatada: Sublinhado

Artigo 56° - Execugio sistematica e ndo sistematica

- O n° 2 abre portas a generalizagio da execucdo ndo sistematica, tal como tem sido a
pratica generalizada, contrariamente ao que estabelecem os artigos 5° e 6°, devendo a
redagdo passar a ser “(...) operagdes urbanisticas a realizar em solo urbanizado ou
confinante a solo urbanizado mas sempre sujeitas a prévia decisdo sobre

delimitagdo de unidade de execugdo.”

TITULO IV - Operacdes urbanisticas

_—
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Artigo 59° - Articulagdo das operagbes urbanisticas com o planeamento territorial

- A experiéncia antecedente tem demonstrado que a gestio e a execugdo das operagdes
urbanisticas tem sido alheia, em certa medida, ao planeamento territorial ¢ mesmo das
politicas publicas setoriais legalmente estabelecidas, prejudicando a melhor avaliacdo
preventiva e a melhor qualidade dos resultados da execugdo urbanistica. Assim, parecendo
que a proposta da LBOTU mantem a separa¢do dos respetivos regimes juridicos,
recomenda-se a2 uma outra denominagio a este artigo e a melhor explicitacio da articulacdo
e ancoragem entre os regimes de planeamento territorial e de licenciamento das operagdes
urbanisticas. Assim, considera-se que o n® 1 deveria estabelecer que as operagoes
urbanisticas constituem a execucdo dos planos e programas tertitoriais (instrumentos de
planeamento  territorial) e, como tal, sdao reguladas por aqueles, devendo,
complementarmente, dar cumprimento as politicas publicas setoriais de ordenamento do

territério e urbanismo.
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Artigo 61° - Utilizagdo e conservagido do edificado

N° 1: deve retirat-se "¢ ndo podem ser utilizadas para fim diverso daguele” porque contraria a
viabilidade de reconversées de uso, podendo, em alternativa, ser acrescentado no final: "...
e ndo podem ser utilizadas para fim diverso daguele , salvo mediante procedimento de controlo

prévio que viabilize alteragdo ao seu uso".

No n° 2 deve retitar-se "de conservagio” potque as obras podem ser de outra natureza.

Artigo 62° - Controlo sucessivo

- N° 2: O controlo sucessivo deve também assegurar a conformidade das operagbes
urbanisticas com as condi¢des eventualmente estabelecidas pela entidade "licenciadora” no
alvara da operagdo. Deve ainda, a semelhanga do estabelecido no Artigo 60° n® 3, referir-se

"...seguranca de pessoas e bens e a saude publica."

Introdugdo de novo Artigo (artigo a aditar 4) - Estatistica e cadastro

- E sobejamente conhecida a importancia da monitorizagio e cadastro para a boa gestio
territorial e salvaguarda dos interesses publicos. O observatétio permanente das dindmicas
e do estado do territério bem como o registo do cadastro predial para efeitos de gestio
administrativa e fiscalidade da propriedade predial nio podem ficar omissos na lei
fundamental do solo e do ordenamento do territério e urbanismo. Assim, propde-se o

aditamento deste novo artigo, com o seguinte ponto: Os processos administrativos

=
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relativos a operagdes urbanisticas devem produzir e registar, obrigatoria e
sistematicamente, os dados necessarios para efeitos do seguinte:

a) Desenvolvimento e manutengio do cadastro predial georreferenciado;

b) Desenvolvimento e manutengio de um sistema de monitorizagio da dindmica

urbanistica.

4 . , e . _ ‘| Formatada: Tipo de letra: 14 pt,
TITULO V - Regime econémico e financeiro do solo ] {Sub"nhado P P

Capitulo I - Financiamento de infraestruturas urbanisticas de utilizagdo coletiva

- Entende-se que esta matéria ndo é exclusiva das infraestruturas, devendo a denominag¢io
ser abrangente a todas as estruturas (infraestruturas, equipamentos, etc.) de utilizagdo

coletiva.

Artigo 64° - Principios gerais

- Idem ao referido no item anterior, devendo os n® 1 e 2 dizer “(...) de estruturas

urbanisticas de utilizacio coletiva.

- No n° 1 refere-se "A execugio de infraestrutnras urbanisticas (estruturas urbanisticas de ntilizagio
coletiva) pelas entidades priblicas obedece a critérios de eficiéncia e sustentabilidade financeira, sem prejuizo
da coesao territorial.", o n° 4 refere "...podem ter taxas de tributacao diferenciadas...” e o Artigo 66°.
Taxas, refere "As taxas nrbanisticas respeitam o principio de equivaléncia ou do beneficio, remunerando

as entidades priblicas pelos encargos especialmente incorridos (...)".

Artigo 65° - Impostos sobre o patriménio imobiliario

- Nio se percebe exatamente o que se pretende significar concretamente com “atividade
publica de prestagdo que beneficia os prédios urbanos”. Ficaria mais completo e explicito
se dissesse “(...) em termos amplos, o investimento em estruturas e servigos urbanos

de utilizag3o coletiva ... que beneficie os prédios urbanos.”

[ Formatada: Sublinhado

Artigo 67° - Redistribuigdo de beneficios e encargos
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- O titulo deste artigo repete o titulo do capitulo e a sua redagio ¢ algo confusa, em especial
nos pontos 2 e 4. No ponto 4, ndo se percebendo quais serdo os “outros instrumentos de

programacao”.

Artigo 68° - Objetivos da redistribuigdo de beneficios e encargos

Artigo 69° - Tipos de redistribui¢ido de beneficios e encargos

- Estes dois artigos podem fundir-se num dnico num esfor¢o para tornar a LBOTU mais

concisa.

- [ Formatada: Sublinhado

Introdugdo de Artigo (artigo a aditar 5) — Determinagio do justo valor do solo

- Em conformidade com o referido para o Artigo 10°, entende-se que o teor desse artigo

deveria transitar para este capitulo em artigo entre o 70° ¢ o 71°.

Artigo 71° - Critérios gerais para a avaliagdo

- No n° 4 os tetmos "edificacies ou construgies”" sio equivalentes e nao tem distincio.

Artigo 72° - Avaliagdo do solo rastico

- O n.° 5 podera dar origem a atuagbes preordenadas da administracdo, traduzidas em
'manipulagdo das regras urbanisticas', com vista a desvalorizar attificiosamente o solo
rastico para mais tarde o adquirir por um valor degradado, destinando-o subsequentemente
a construcido de edificagGes urbanas de interesse puablico (vd., por todos, os acérdios do
Tribunal Constitucional n.°s 417/2006, 333/2003 e 557/2003, publicados no Diirio da
Republica, respetivamente, nos dias 13 de Dezembro, 17 de Outubro de 2003 e de 23 de
Janeiro de 2004). Assim, sugere-se a introducdo de uma clausula de salvaguarda neste

artigo, com vista a evitar a ocorréncia deste tipo de situagoes.

Verifica-se omissdo na proposta de lei do Artigo 74°
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—_— =™ ~

4 . . . _ Fo tada: Tipo de letra: 14 pt,
TITULO VI - Publicidade e registo {Su;.'i‘;ia?j: po deleta: 4P

~ [ Formatada: Sublinhado

Artigo 76° - Disponibilizagdo ativa da informagio administrativa

- A informag¢do administrativa deve, em muitos casos, ser prévia a muitos dos atos
administrativos para que assegure, efetivamente, a melhor oportunidade de participacio e,
assim, melhor ponderacdo e seguranca dos mesmos. Assim, o n°® 2 deveria dizer “(...) a

disponibilizacio ativa e preventiva de informacio (...)”.

Artigo 77° - Factos sujeitos a registo

- No n° 1 deveria ser aditada uma nova alinea analoga a alinea a) dizendo “A alteragdo a

descrigdo do prédio motivada pela execugdo de operagdes urbanisticas”.

- No n° 2 ndo especifica sobre em quem recai ou em que ambito se cumpre a
obtigatotiedade da " realizacio do cadastro geomsétrico ...". Deveria dizer “(...) inscricdo matricial
respetiva, na sequéncia dos processos de operagdo urbanistica ou quaisquer forma

que produzam ou alterem o facto/objeto predial, riistico, misto ou urbano.”

- Atendendo as consequéncias das reservas de solo na esfera dos particulares (artigo 20.° da
proposta da LBOTU), deveria ser integrada uma referéncia a reserva de solo e respetiva

caducidade (factos sujeitos a registo).

TITULO VII - Disposicdes finais e transitorias

Sublinhado

- { Formatada: Tipo de letra: 14 pt,

- Nio sao referenciados os Planos Setoriais de Ordenamento do Territorio.

Artigo 80° - Planos Especiais de ordenamento do territorio
- No pressuposto de que este artigo, atendendo a sua localizagdo sistematica (Titulo VII -

Disposicoes finais e transitorias), se refere aos planos especiais atualmente em vigor, o seu

articulado s6 € inteligivel se, em vez da expressio "...a partir do momento em que...",

estiver escrito "...até ao momento em que...". De facto, sendo na atualidade aqueles

planos diretamente vinculativos dos particulares, ndo parece fazer sentido que as suas
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disposi¢bes percam esse poder vinculativo enquanto ndo figurarem em plano diretor
municipal ou plano diretor intermunicipal, e voltem a adquiri-lo precisamente a partir do

momento em que figuram noutro plano diretamente vinculativo dos particulares.

Artigo 83° - Instrumentos de Gestdo Territorial

- Sendo o objetivo desta norma a adapta¢io dos IGT atualmente em vigor, deve a
denomina¢io e o teor da norma explicitar esse objetivo “Os IGT em vigor devem ser
adaptados ao novo regime juridico do sistema de planeamento territorial, devendo ser

revistos (...)”.

- Quando se diz “vocag¢io”, parece-nos mais adequado referir “(...) que se revele adequado

ao Ambito de aplicagio especifica (...)”.

Artigo 84° - Legislagdo complementar

- No ponto 2, nido queremos deixar de enunciar, no minimo, os diplomas regulamentares
relativos ao seguinte:

i.  Conceitos e defini¢des no ambito do ordenamento do tetritério e urbanismo.

ii.  Classificacio do solo rustico e urbano.

ili. Estrutura de protec¢io e valotizagio ecoldgica.

iv. Sistema de monitotiza¢io e observatério.

v. Cartografia ¢ informagdo geografica.

1

[o¢]



Comentario a proposta de Lei de Bases do Ordenamento do Territério e Urbanismo — 15 Maio 2013

3. OUTRAS QUESTOES — CONSIDERACOES GERAIS

3.1. Aspetos que devem ser assegurados na elaboragdo da LBOTU

3.1. Clareza do articulado e estabilidade da estrutura e dos conceitos utilizados

relativamente a LBA e as LBPOTU, RJIGT, RJUE, CE.

3.2. Compatibilizagio em sede da LBOTU e LBA, ¢ sem sobreposi¢io, das medidas de

politica do ambiente, utilizacdo do solo, ordenamento do territério e urbanismo.

33. O texto da proposta de lei utiliza o termo Administragdo para ser referir a
administracdo publica, certamente por meras razdes de simplificacdo. Em nosso entender,
porque a superior regulacio e o planeamento do territério sdo, € a presente proposta parece
ndo contrariar, da competéncia da Administragdo Puablica, parece-nos pertinente que assim
fique claramente expresso, sob pena de, involuntariamente se despoletar a tendéncia de

escaparem competéncias para administracio privada.

3.4. Articulagdao com a legislagdo e normas nacionais e europeias existentes e em elaboragio
nos dominios das demais politicas com incidéncia no solo, ordenamento do territorio e

urbanismo, incluindo a referéncia a novos indicadores e novos parametros.

3.5. Consideragio das conclusées dos relatorios do estado do ordenamento do territério, da
monitorizacio e avaliacdo da atual legislacdo na pratica e gestdao urbanistica, e formulacio
da resposta aos desafios e questdes chave da atual realidade social, econémica, territorial,

urbanistica.

3.6. Consideracido dos novos modelos territoriais no processo de formacdo e dindmica,

execugdo, gestdo e enquadramento financeiro dos instrumentos de gestio tertitorial.

3.7. Valorizacdo da identidade e diversidade do nosso territério conjugado com a
valorizacio e incentivo a inovagao, qualidade e criatividade para satisfacio dos objetivos da

politica de utilizacio do solo, ordenamento do territério e urbanismo.
3.8. Contribui¢io para a dinamizacido e competitividade do territério a escala europeia.

3.9. A Lei deve centrar-se no cidaddo e no interesse publico, e contrariar a sua redagio

centrada nos objetivos e interesses da Administracdo. Por isso, deveria ser expressa a
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protecio do cidaddo da fixagdo de taxas abusivas, ou incomportaveis para a pretendida
coesdo territorial. Seria igualmente pertinente referir a elaboracio de Cartas do valor do

solo, extensivas a todo o tertitorio e a todas as utilizacdes.

3.10. Contribui¢io para a consolidacdo nos cidaddos e na sociedade duma cultura da

correta utilizacdo do solo, ordenamento do territério e urbanismo.

3.11. Garantia da salvaguarda dos direitos dos cidaddos, da equidade e do interesse puiblico,

e da sua pratica responsavel pela administracao.

3.12. Contribuicio para a simplificagio do conteudo documental dos programas e planos

territoriais, e da tramitacdo da sua apreciacio.

3.13. Em vez de continuamente estar a esctever "Estado, regides auténomas e autarquias

locais" poderia adotar-se a expressio "administracdo publica" ou outra similar.

4. NOTAS FINAIS

41. A fixa¢do dos objetivos dos Instrumentos de Gestdo Territorial deve estabelecer-se
a partir duma visdo integrada do territério, da sua identidade cultural e da sua vivéncia pela
comunidade - consequentemente da sua paisagem - sem contudo deixar de atender ao
efeito de europeizacdo e globalizacdo; ha que evitar os paradigmas de gosto, moda,

abstracio tedrica, ocasionais ou estratificados no tempo.

42. A prioridade da estratégia da interven¢do no territério urbano deve convergir na
contencdo, colmatagdo, reabilitagdo das suas dreas, conjugada com a consolidagio,
qualificacdo e plena utilizagio dos espacos, equipamentos ¢ infraestruturas de utilizagdo
publica, visando a criacio de estruturas urbanas coesas, bem integradas no territério,

econdmica e financeiramente viaveis.

43. A prioridade da estratégia da intervencio no territério rural deve convergir na sua
qualificacio visando o desenvolvimento sustentavel, a fixacdo da populagio e a valotizagao

das suas funcGes e potencialidades.

4.4. A prioridade da estratégia da intervencdo no territério natural - espago estruturante
do territério - deve convergir na sua protecio e contributo para a unidade e valorizagio dos

territérios urbanos e rurais.
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4.5. A transparéncia e agilizacdo dos procedimentos de apreciagdo e licenciamento, a
qualidade e pedagogia dos atos, a monitorizacdo continua, interagdo permanente com os
cidaddos e a sociedade, o respeito das regras éticas, associado a assun¢do das
responsabilidades conferidas pelas competéncias dos diferentes intervenientes, deve

constituir o objetivo central da gestao dos Instrumentos de Gestao Territorial.

4.6. A legislacdo nio esgota a complexidade e diversidade das disposi¢oes associadas ao
solo, ordenamento do territério e urbanismo, pelo que a LBOTU deve apoiar-se na
monitorizacio da LBPOTU, RJIGT. RJUE, (..), garantir a qualidade e estabilidade
coerente da legislacio, e manter as disposi¢oes sobre as quais ndo se estabeleca um

consenso sobre a sua eficicia e ou justificacio.

47. A LBOTU deve obstar a excessiva carga regulamentar dos instrumentos de gestdo
territorial, porque diminui a capacidade de gestdo da diversidade; deve considerar a
desterritorializagio de normas e parametros das realizagdes nio programadas (introduzir o
conceito da desterritorializacio associado a flexibilidade normativa) e assegurar a
concerta¢io, no desenvolvimento em simultineo e as varias escalas de espaco e tempo, dos

instrumentos de gesto territorial.

48. A fixagdo das mais-valias e fiscalidade deve ser conciliada com os principios,
objetivos e fins da politica do solo, ordenamento do territério e urbanismo,
designadamente a correta utilizagdo do solo, a mobilidade social, o mercado de
arrendamento, a reabilitacdo urbana; deve ponderar alternativas de aplicacdo justa e

compreensivel para os cidadios, e assegurar o alcance social da sua aplicacio.

49. A matriz ética deve ser transversal e estar presente em todas as disposi¢ces da

LBOTU.

4.10. Deixamos a seguinte interroga¢do: Como ira o novo quadro legislativo articular-se

com:
a) Os Dectetos Regulamentares n.° 9/2009 ¢ 11/2009, de 29 de Maio?

b) O principio da tipicidade dos direitos reais (atendendo a previsio de “formas de
propriedade especial sobre o espago edificade” no n.° 1 do artigo 23.° da proposta de LBOTU?

4.11. Naio nos parece prudente ser a Lei de Bases a estabelecer de forma tdo taxativa que
o regime do uso do solo ¢é exclusivo dos planos territoriais de ambito municipal ou
intermunicipal. Esta deveria referir que tal é exclusivo dos instrumentos de planeamento do

territério vinculativos dos particulares, mas dar alguma abertura para que estes possam
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abarcar outros instrumentos para além dos de dmbito municipal ou intermunicipal, a definir
na lei de desenvolvimento (futuro "RJIGT"). Tal permitiria discutit com mais tempo e
noutro nivel de aproximacio a possibilidade e conveniéncia pratica de toda a disciplina do
uso do solo ficar plasmada nos planos da responsabilidade dos municipios.

De facto, ndo parece garantido que a escala municipal (tanto em termos espaciais
como institucionais) seja sempre a mais adequada para a definicdo de aspetos relevantes do
regime do uso do solo respeitante a diversas utilizacdes do solo ristico (florestal, por
exemplo), para além de que nem sempre os municipios tém estabelecidas por lei atribuigcbes
e competéncias nestas matérias, e nesse caso niao poderdo assumi-las por sua recreagio
através dos instrumentos de planeamento que lhes compete aprovar.

A alternativa de tais regimes serem definidos noutras instancias da administragdo
publica e/ou nos tespetivos insttumentos de planeamento, ctiando a obrigacio de os
municipios as transporem para os seus planos, ainda ¢ mais problematica, pois tal colide
com o seu estatuto constitucional e significaria que os planos municipais ou intermunicipais
ndo conteriam apenas as op¢oes de ordenamento que cabem aos municipios no seu ambito
de autonomia conferido por lei, mas seriam também o repositério de outras opg¢des,
inclusive em dominios exteriores aos que lhes estdo cometidos por lei. Pergunta-se, entio,
que sentido teria entdo continuar a estabelecer que tais planos sdo aprovados pelas
assembleias municipais?

Acresce que, em tal cenario, se passaria a uma intensa instabilidade normativa, pois
esses instrumentos de planeamento estariam em constantes procedimentos de
adaptacio/atualizacdio para incotporatem as frequentes alteracdes legislativas que
interferem com os usos do solo e ainda os projetos de intervencdo no territério que os
diferentes setores da administracio vdo sucessivamente adotando.

O principio, louvavel, de que o particular deve encontrar num dnico documento
todas as determinag¢oes que afetam o uso do solo nio necessita estritamente que todas elas
tenham de integrar os planos municipais ou intermunicipais, para tal bastando que junto
com o plano propriamente dito, se possa aceder as determinacSes que sdo externas ao
municipio, através de dispositivos semelhantes ao da atual planta de condicionantes (a qual,
como se sabe, nio institui disciplina da lavra do municipio, mas colige a que também tem
de ser respeitada apesar de ter origem em outras instancias da administra¢io).

O acima exposto nio colide com o facto de os planos municipais (designadamente,
o PDM) constituirem os planos que se encontram em melhor posi¢do para estabelecer as

condi¢bes a considerar no controlo prévio de operagdes urbanisticas, no quadro do
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principio da taxatividade dos motivos de indeferimento de operagGes urbanisticas. Ou seja,
o cenario acima enunciado, poderia contribuir para tornar mais explicita a enunciacio dos
motivos de indeferimento de opera¢des urbanisticas, enquanto garantia dos particulares, ao
tornar mais claras as condi¢ées em que determinado projeto poderd ser desenvolvido,

sendo esse um aspeto importante a realcar

412. Em todo o texto da proposta hi uma enfatizacio claramente politica da
Administragdo Pablica como se esta detivesse o poder politico de decisio e nao fosse,
como ¢, um instrumento que deve obedecer aos 6rgaos politicos do Governo e das
Autarquias e obviamente a Lei. Deveria ser revestide—revista a forma como € invocada a
Administragdo, colocando-a na correta dependéncia dos 6rgiaos do poder politico que
detém o poder que democraticamente lhes foi conferido. No artigo 3 alinea ¢), “o nivel
decisério mais proximo do cidadio” é a Autarquia enquanto 6rgdo politico e ndo a
“Administragdo Pablica”. Ha aqui um claro erro conceptual ou uma inten¢io ideoldgica de
transferir para o nivel administrativo o poder de decisio, desafiando o poder politico.
Agrava-se aqui o erro e o perigo dos “pareceres técnicos e administrativos vinculativos”
que usurpam a esfera de competéncias dos 6rgios do poder politico locais e centrais. No
artigo 25 ponto 1 refere-se “espagos que integram o dominio da Administracdo”, nio o

dominio publico municipal ou do Estado.

O Conselho Diretivo da AUP
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