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PROJECTO DA LEI DE BASES DA POLITICA DE SOLOS, DE ORDENAMENTO DO
TERRITORIO E DO URBANISMO (PPL183-XIl) - COMENTARIO

Lisboa, 4 de Fevereiro de 2014

A Assembleia da Republica encontra-se a apreciar, na especialidade, a proposta de Lei de Bases da
Politica de Solos, do Ordenamento do Territorio e do Urbanismo. Esta proposta declara objectivos
meritorios, incluindo a salvaguarda das potencialidades do solo, a prevengdo de riscos, a
salvaguarda da biodiversidade e do patriménio natural, cultural e paisagistico, a aposta na
reabilitagdo urbana, o combate a especulacio imobiliaria, a eficiéncia energética — objectivos que
as ONGA defendem ha décadas.

O projecto de lei supracitado visa a reunido de diplomas legais (Lei dos Solos e Lei de Bases do
Ordenamento do Territério e do Urbanismo). Este objectivo afigura-se positivo, facilitando a sua
simplificagdo e operacionalizac3o.

A proposta de Lei de Bases em aprego pretende apostar na reabilitacio urbana e no combate 3
especulagdo imobiliaria, adequado para um instrumento desta natureza.

A proposito, lembramos que temos hoje, em Portugal, indicadores de desqualificacdo territorial
muito preocupantes:

¢ 6 milhdes de habitagdes para 4 milhdes de familias;

e 800 000 casas devolutas;

* meio milhdo de habitagdes em mas condi¢des de conservacio;

¢ 75% do parque habitacional ndo cumpre as normas de eficiéncia energética;

¢ 1% do territorio expectante, classificado como “urbanizavel” mas sem qualquer necessidade
ou perspectiva, ou, de vir a ser edificado; uma urbanizac3o dispersa e cadtica, mal servida
de transportes publicos e de equipamentos sociais;

* 22% do territorio em Rede Natura 2000 e 40% em reserva ecoldgica nacional, essenciais na
prevencdo de riscos e na geracdo de agua e biodiversidade, mas que n3o recebem qualquer
contrapartida por esse servigo publico fundamental;
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e A esmagadora maioria da populagdo concentra-se nos concelhos do litoral, no territério
continental, sendo o interior votado ao envelhecimento, desinvestimento privado e publico
e abandono pelas geragdes mais novas, em busca de melhores condi¢bes de vida.

Continuamos a ter, passado mais de 3 quadros comunitarios de apoio, investimentos publicos
vultosos em infraestruturacio, equipamentos colectivos e grandes obras publicas, um pais, mais
endividado, tendencialmente mais desequilibrado do ponto de vista demografico e de
desenvolvimento econdmico e social e com fortes problemas de competitividade inter-regional.

Tém faltado politicas publicas integradas que reequilibrem o pais do ponto de vista demografico e
de desenvolvimento econdmico e social.

Sobre esta proposta de Lei, na generalidade, podemos dizer que as ferramentas agora criadas vao
no bom sentido. Subsistem, no entanto, um conjunto substancial de preocupagbes que esta
proposta de lei n3o clarifica, o que passamos a desenvolver a seguir.

Como aspectos positivos desta proposta de lei destacamos:

- Areunido de diplomas legais;

- Promove-se o principio da gestdo racional do solo e a inten¢do de que a expansdo urbana so
aconteca quando a oferta existente estiver esgotada, com enfoque a ser dado a reabilitagdo;

- Promove-se que edificios em estado de ruina ou sem condi¢bes de habitabilidade, bem como
terrenos resultantes da sua demolic3o, possam ser sujeitos a expropriagdo ou venda for¢ada;

- Permite-se a recuperacdo social de terrenos sem dono conhecido, através de uma bolsa de
terras;

- Prevé-se a identificacio e captagdo social de mais-valias criadas por plano ou acto
administrativo;

- Prevé-se, também, que os municipios disponham de trés anos apos a publicagao da nova lei
para integrar nos PDM programas que actualmente estdo dispersos, sob pena de verem
suspensas as suas actividades de classificagdo do solo, e de serem alvo de uma penalizacdo que
Ihes limitara o acesso a subsidios e a financiamento comunitario. Este aspecto é positivo mas
questionamos a sua praticabilidade, i.e., se os municipios estardo em condi¢des, na sua
generalidade, de transpor as disposices desta lei para os instrumentos de gestao territorial de
nivel municipal em tempo Gtil e de forma eficaz e ainda, de que forma tal sera regulado.
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Como aspectos omissos ou insuficientes nesta lei destacamos:

- A proposta subvaloriza grosseiramente a dimens3o natural e ambiental do territério: nunca se
fala dos servicos prestados pelo ecossistema, da seguranca alimentar, ou do recurso solo na
perspectiva da sua conservagdo. O solo é tratado quase s6 na perspectiva limitada de suporte
de actividades economicas;

- Nao se vé orientagdo para a compatibilizagdo da informac¢do do planeamento, fiscalidade,
registo predial e cadastro, uma ferramenta essencial para viabilizar um conjunto de medidas de
gestao;

- A falta de medidas promotoras da transparéncia, de combate a especulagdo e a corrup¢do no
sistema de planeamento, como a obrigacdo de disponibilizar informacdo estatistica na
transmissao de terrenos e outros bens imdveis, incluindo detalhes de caracterizacdo fisica,
localizagdo, valor e data de transmissdo, indispensaveis para a avaliacdo imobilidria;

- Né&o é claro se ou como serdo desclassificadas areas hoje designadas como urbanizaveis — o
conceito de areas mistas (rustico/urbano) devera estar presente na nova lei;

- N3o é previsto nenhum mecanismo de compensagdo dos servicos prestados pelos
ecossistemas, em favor quer das autarquias quer dos donos dos terrenos;

- N3o hd mecanismos para financiar a requalificacdo urbana e a recuperacdo de dareas
degradadas;

- Ndo éclaro se é possivel captar mais-valias passadas criadas por actos administrativos;
- Aafectagdo de mais-valias a fungdo social, e a respectiva percentagem, s3o omissas;
- A compensagao de menos valias criadas por actos administrativos é omissa;

- Embora seja teoricamente positiva a concentracdo de todas as normas de ordenamento no
Plano Director Municipal (PDM), a experiéncia histérica demonstra que tem sido muito dificil
passar as regras de outros planos para o nivel municipal. Na pratica cria-se um atraso de trés
anos na aplicagdo de planos de nivel superior, e ndo € claro o que acontece caso a transposi¢do
para os PDM ndo seja adequada (prevé-se a suspensdo de certas normas, mas ndo sdo claras as
normas supletivas). Ndo sdo criados mecanismos de interven¢do, do Estado ou dos cidad3os,
para prevenir ou enfrentar situagées desse tipo.
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Esta proposta de Lei, tendo como suporte o Programa Nacional da Politica de Ordenamento do
Territério (PNPOT) que estabelece, em concretizacdo das opcdes europeias de desenvolvimento
territorial e do quadro de referéncia europeul, por isso, sobre um Instrumento de Politica do
Territdrio de caracter programatico, mas que na altura da sua aprovacgdo, ja merecia ser revisto.
Muito mais, passados 8 anos da sua aprovagao.

A CPADA, em conjunto com outras entidades, produziu e publicou detalhada opinido sobre o
assunto.

Consideramos, assim, que deveria, no ambito da discussdo desta lei de bases, voltar a promover-se
a discussdo e a revisdao do PNPOT, face ao novo quadro de desenvolvimento econdmico e social
nacional e internacional que aparecem a alterar, substancialmente, os pressupostos que estiveram
na base do desenho do PNPOT que foi aprovado.

Relativamente a promocgdo da reabilitagdo urbana, um dos objectivos declarados desta lei, é
essencial que 0s projectos municipais avancem integrados em programas e ndo de forma
casuistica. Essencial para essa discussao sera a avaliacdo séria das sucessivas vagas dos programas
“Polis”, qual o seu estado de concretizagdo e quais os seus impactes no desenvolvimento e
capacidade de arraste da actividade econdmica local que seriam supostos gerar. Nesta nova
geracdo de planos e programas, ha que aprender com o bem e o menos bom do passado, evitando,
pelo menos, 0s mesmos erros.

Considerando que as cidades sdo, sem duvida, a grande forgca motriz das economias nacionais e,
consequentemente, da economia europeia, e que devido a actual conjunta internacional
enfrentam, com especial acuidade, graves problemas aos mais diversos niveis - governanca,
ambiental, social, econdmico, cultural, etc. — é de assinalar que no Quadro Estratégico Comum
2014-2020 (QEC), o novo QREN, a promocdo da reabilitagdo e regeneragdo de dreas urbanas se
afigure como uma das questdes chave, pelo que serd, também, grandemente oportuna a
aprovagdo de um instrumento como esta proposta de lei.

Na verdade, e considerando que a estruturacio da cidade e qualificagdo do meio urbano decorrem
de processos de planeamento que, naturalmente, resultam mais ou menos eficazes consoante o
estabelecimento de parcerias entre a sociedade civil (no ambito das quais o cidadados, a titulo
individual, pode desempenhar um papel importante) e os varios niveis de governagdo, importa
trazer a dita sociedade civil para os processos de reabilitagdo e regeneracdo urbana que se
pretendem dinamizar, estendendo a obrigacdo de consulta e participagdo prévia do publico em
planos e programas de nivel regional, intermunicipal, municipal e infra-municipal.

' N.2 2 do artigo 40.2
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No aspecto da integragdo de politicas, a proposta legislativa em apreco necessita de maior
capacidade de integragdo e coordenagdo dos programas e instrumentos de politica, legislativos e
fiscais com incidéncia no territério, para cumprir os fins a que se propo0e. Isto, porque a proposta
de lei de bases que tivemos acesso prevé o seu desenvolvimento através de diplomas
complementares, a apresentar pelo Governo, como a revisio do Regime Juridico dos instrumentos
de Gestdo Territorial, a alteragdo do Regime Juridico da Urbanizacdo e Edificagdo, o novo modelo
cadastral e a regularizag3o das actividades econémicas.

E, por isso, fundamental que traga consequéncias normativas para os RIIGT e RIUE, a legislacdo
fiscal, a afectacdo de mais-valias, os processos de revisio dos PDM, as finangas locais, o cédigo de
expropriacOes, a regeneracdo urbana, o cédigo de arrendamento urbano e outros. E, nio que o
contrario acontega, minando a aplicacdo da futura Lei de Bases de Politica de Solos, Ordenamento
do Territério e Urbanismo.

O conceito do recurso solo, aparece, nesta proposta, de uma forma redutora, como rustico ou
urbano, quando deveria ser considerado como um todo, em termos de servicos ambientais,
econdmicos, fungbes e ocupagdo que nio sdo estaticas no tempo, mas que vao variando com a
intervencdo e as alteragbes naturais. Isso levaria a introduzir dimensdes que ultrapassam a
capacidade descritiva e de de integragdo da maior parte dos actuais instrumentos de gestdo
territorial.

A CPADA identificou, com maior detalhe, as seguintes questdes aquando da andlise do projecto de
lei:

e Classificagdo do solo “assenta na distincdo fundamental entre solo rustico e solo urbano”z,
mantendo a preconizada na lei actual®. Trata-se de uma prerrogativa conceptual que
dificulta a gestdo e o ordenamento de areas mistas, sem um padrio claro de ocupacao do
solo (e.g. territorio peri-urbano).

. e e i 4 » sy

* Questionamos: A “forma gradual” de aquisicdo das faculdades urbanisticas”® sera matéria a
ser especificada nos futuros regimes juridicos dos programas e planos territoriais ou da
edificagdo e da urbanizacio?

. ~ . ~ P 5 L . g .
* A obrigacdo de realizar operagBes urbanisticas® sera especificada nos futuros regimes
juridicos dos programas e planos territoriais ou da edificacio e da urbanizacio?

“N.22do artigo 12.¢

*Cf.N.22do artigo 15.2 da lei n.2 48/98, de 11 de Agosto
* Artigo 15.2

> Artigo 16.2

Secretariado: Rua Bernardo Lima, 35, 2°B — 1150-075 Lisboa Tel./Fax 213542819 E-mail: cpada@cpada.pt



-

Pagina 6/7

CONFEDERAGCAO PORTUGUESA DAS
ASSOCIAGOES DE DEFESA DO
AMBIENTE

Contribuinte n°: 502 766 735

Considera-se positiva a afectagdo & “prossecucdo de finalidades de politica publica do solo”
de iméveis do dominio privado da Administragdo, com o objectivo de regular o mercado
fundiério e prevenir a especulagdo fundiaria®.

e Considera-se também positiva a introdugdo da figura de arrendamento forgado de prédios
rusticos ou mistos “sem proprietario conhecido” e sem fun¢des produtlvas Contudo, seria
oportuno incluir todos os prédios com as estas caracteristicas, mesmo que identificados os
proprietarios ou no caso de processos de sucessdo litigiosos de longa data.

e A oferta excessiva de fogos habitacionais e o crescimento desajustado de areas urbanizaveis,
com consequente perda de recursos naturais e paisagisticos, revelam a necessidade de gerir
racionalmente o solo, pelo que vemos como positiva a proposi¢do que a expansdo urbana
s6 va acontecer quando a oferta estiver esgotada, com enfoque a ser dado a reabilitagdo.

e Ora, com o actual grau de descapitalizagdo dos proprietarios e as ainda deficientes condigdes
do mercado de arrendamento, aliado a situacdo econémica geral do Pais, apenas daqui a
muitos anos sera possivel promover a recuperagao do parque edificado por esta via.

e Considera-se positiva a exigéncia, relativamente ao plano dlrector municipal, de assegurar

“as relagdes de interdependéncia com os municipios vizinhos”®. Neste sentido, a introdugéo

do plano director intermunicipal podera privilegiar a programacdo concertada de

~ equipamentos publicos e consequente utilizagao racional dos recursos patrimoniais e
financeiros, desencorajando a concepgao de projectos avulsos.

e Aintroducdo de estratégias de mobilidade e acessibilidade, integradas obrigatoriamente em
todos os planos municipais e intermunicipais, possibilitaria a criagdo de sistemas de
transporte multimodais nos varios niveis de planeamento, reduzindo os encargos com infra-
estruturas e promovendo a implementagdo vidvel de modos de transporte suaves e
colectivos.

E introduzida a figura das medidas preventivas, “destinadas a evitar a alteracdo de
circunstancias e das condicdes existentes”9 , constituindo um meio de controlar o prego do
solo e evitar os custos associados 3 operacionalizagio de plano territorial. Apesar do
potencial desta medida, é discutivel a necessidade de indemnizar os proprietarios10, ja que

® Artigo 26.2

7 N.2 2 do artigo 36.2
¥ N.2 3 do artigo 44.2
°N.2 1 do artigo 52.2
¥ N.2 4 do artigo 52.2
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a manuten¢do das actividades existentes ndo se revela conflituante com o direito a
propriedade privada ou com a sua exploracio econdmica.

¢ Afigura-se positiva a adaptacdo dos impostos sobre o patriménio imobilidrio rustico,
“tomando em consnderagao o rendimento fundidrio normal decorrente de uma utilizacdo
eficiente do solo”* ! por forma a garantir a sua efectiva exploracéo.

e Eintroduzida a obrigatoriedade de realizagdo registo predial, a inscricdo matricial, bem como
a georreferenciacdo e a inscrigdo no cadastro predial , os factos que afetem direitos reais

. . . / . P .12
relativos a um determinado imével ou lhe imponham um énus, nos termos da lei )

considerando-se esta medida positiva, sendo expectavel o consequente aprofundamento
. iy . 13
nos termos do futuro regime aplicavel ao registo cadastral

e E retirada a vinculagio dos planos especiais de ordenamento do territdrio aos particulares,
tendo esta vinculagdo efeito “a partir do momento em que o seu conteddo seja
integralmente vertido (...) no plano director municipal ou no plano intermunicipal que o
substitua”**. Tendo em conta a sua fun¢do de salvaguarda dos recursos e valores naturais
com elévado interesse publico e de ambito nacional, prevé-se uma operacionalizacio mais
demorada das medidas ai preconizadas.

¢ Considera-se ainda que, tendo em conta o controlo ineficaz dos processos de construgao em
solo rustico, o que favorece a edificacdo dispersa em espacos agricolas e florestais e implica
0 agravamento dos encargos com infra-estruturas e preocupagdes crescentes de proteccdo
civil, devem ser preconizadas medidas mais restritivas (e.g. redefinicio de parametros
urbanisticos; medidas fiscais mais onerosas para a construgdo pontual) a edificacgo isolada.

A CPADA agradece a oportunidade de dar a sua opinido, em representagao das ONGA portuguesas,
com base no trabalho produzido pelas ONGA associadas e outras entidades sobre esta matéria.
ndo obstante contributos futuros que essas mesmas organiza¢des possam via fornecer.

Helder Careto
Em representacdo da Confederagdo Portuguesa das Associacdes de Defesa do Ambiente / ONGA

Mais informagdo em www.cpada.pt

"'N.2 2 do artigo 63.2

**N.2 2 do artigo 76.°

® Alinea ¢} don.2 1 do artigo 84.2
" Ne 2 Artigo 53.2
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