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Anexo Il
O que consideramos que efetivamente falta fazer:

proposta de agenda de alguns temas de ordenamento do territério e
habitacao

17 de janeiro de 2025

Melhorar a eficiéncia, eficacia e transparéncia do sistema de gestao territorial, em
especial da dinamica de elaborag¢do / revisdao / alteragdo dos planos territoriais
municipais.

A questao de fundo que alimenta um profundo e legitimo descontentamento com o
ordenamento do territério esta relacionado com graves disfung6es na dinamica do
planeamento territorial, essencialmente de prdatica e necessidade de capacitagao
institucional (cultura organizacional, dotagao adequada de técnicos e com formagao
adequada, sistemas de informagdo e de processos de trabalho), mas também ao nivel
de afinagao do RJIGT.

Melhorar a governanga do Sistema de Planeamento, garantindo que as entidades
contribuem para o resultado final, nomeadamente através da recuperagdao do papel
efetivo de “coordenagdo” operativa que compete as das CCDR e dos papeis de
homogeneizagdo de entendimentos, de produgado de doutrina e de divulgacdo de boas
praticas que competem a Dire¢ao Geral do Territério e a Comissdao Nacional do
Territorio.

Necessidade de conjugar de forma adequada politica de solos com politica fiscal,
estabelecendo beneficios para a provisio de habitagdo acessivel e a custos
controlados, bem como o necessario e urgente agravamento fiscal a aplicar a
habitagbes e terrenos urbanos (e urbanizaveis) que se encontrem sem
aproveitamento econdmico e social, bem como para loteamentos urbanos
aprovados que tardam em ser executados, com propostas em sede de IMI, IRS e IRC
qgue conduzam os proprietarios a realizar as obras para colocar habitacdes no
mercado em menos de 5 anos. Uma adequada calibragao econdmica desta medida
permite ativar uma capacidade latente para construgao de milhdes de habitacdes,
sem expansao de dreas urbanas, e com aproveitamento racional de infraestruturas
urbanas e equipamentos de utilizagao coletiva.
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4. Resolver as incoeréncias conceptuais da REN e da RAN e a ineficiéncia dos
procedimentos de delimitagdes. A situagdo de ineficiéncia e incoeréncias profundas
nesta matéria atrasam anos os procedimentos de elaboragdo / revisdo / alteragdo de
planos territoriais.

No caso da REN, é essencial que a sua delimitagao seja realizada a escala da bacia
hidrografica, e nao ao nivel municipal. A delimitagdo ao nivel dos municipios
fragmenta a gestao territorial, ignorando as dinamicas naturais e a interdependéncia
dos sistemas que ultrapassam os limites administrativos.

5. A uniformizag¢ao do valor do solo independentemente do fim da sua avaliagao. A Lei
de bases da politica publica de solos, de ordenamento do territério e de urbanismo —
Lei n.2 31/2014, de 30 de maio, procura nos seus artigos 672 a 712 (especialmente o
primeiro) resolver a situagdo existente quanto ao valor do solo, em que este é
diferente conforme se destine a execugao dos planos territoriais, a expropriagao por
utilidade publica e na venda e arrendamento forgados, e ainda para efeitos fiscais.

Num processo contencioso de execugdo de um plano territorial, o valor do solo no
ambito de uma expropriagao é, na maioria dos casos, muito superior ao determinado
em fungdo da edificabilidade média da area homogénea onde se situa o solo a
expropriar, o que constitui um enorme problema na execugdao do plano, muito
particularmente quando se trata da execugao sistematica de uma dada parte do
territdrio que exige uma atuacgao integrada. Sabendo que a esmagadora maioria das
unidades de execu¢ao exigem um sistema de cooperagao ou mesmo de imposi¢ao
administrativa, o valor de aquisi¢ao das parcelas dos proprietarios que se recusem a
participar por parte do municipio esta seriamente comprometido caso o valor dessas
parcelas nao for fungao da edificabilidade média dessa parte do territdrio.

6. A publicacao do diploma do programa de financiamento urbanistico. A Lei de Bases
Gerais de Politica Publica de Solos, do Ordenamento do Territério e do Urbanismo (Lei
n2 31/2014, de 30 de maio) criou um quadro de exigéncia acrescida de execug¢do dos
programas e planos territoriais, com especial incidéncia nos planos municipais.

Neste ultimo caso, é também preocupagao daquele diploma a necessaria articulagao
entre a execugdo desses planos e as politicas municipais com incidéncias territoriais.

No desenvolvimento destes principios, prevé o RJIGT que seja adotada “uma correta
programacao publica das intervengOes a efetuar pelos municipios, assente em dois
principios fundamentais - o principio da sustentabilidade financeira e o principio da
incorporagao dos custos”, devendo aqueles, para esse efeito, “elaborar um plano de
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sustentabilidade urbanistica, que integra o programa plurianual de investimentos
municipais na execu¢ao, na manutengao e no reforgo das infraestruturas gerais e na
previsao de custos gerais de gestao urbana” (Preambulo).

Consequentemente, estabelece o RJIGT, no n2 1 do seu artigo 1742, que “os
municipios devem elaborar um programa de financiamento urbanistico que integra o
programa plurianual de investimentos municipais na execugao, conservagao e reforgo
das infraestruturas gerais, assim como a previsdao de custos gerais de gestdo
urbanistica e da forma de financiamento”, a ser “aprovado anualmente pela
assembleia municipal, sob proposta da camara municipal” (n2 2).

Mais estabelece o n2 3 do mesmo artigo que “o conteido documental que integra o
programa de financiamento urbanistico é definido por portaria aprovada pelos
membros do Governo responsaveis pelas areas do ordenamento do territdrio e da
administragao local.”

Verifica-se que, decorridos quase dez anos de vigéncia do RJIGT, e ao contrario do
que ocorreu com a generalidade da regulamentagao de desenvolvimento dos
diplomas mencionados, a portaria em questao ainda nao foi publicada.

Ora, tal publicagdo torna-se cada vez mais premente, desde logo porque o
conhecimento da configuragdo do referido programa de financiamento urbanistico
seria de grande utilidade para a estabilizagdo das propostas operativas a integrar nos
planos diretores municipais, atualmente em processo generalizado de revisao; mas
também porque, como a propria lei salienta, estes programas serdao instrumento
imprescindivel para uma plena aplicacao e execugao dos planos diretores municipais
revistos a luz dos principios consagrados na Lei de Bases e no RJIGT.

Desenvolver os atuais mecanismos de monitorizacdo da execucao de planos
territoriais, monitorizar sua dinamica de elaboragdo / revisao / alteracdo de modo
a avaliar continuamento o funcionamento do sistema e o desempenho das
entidades intervenientes. Os municipios e demais entidades intervenientes no
sistema de gestao territorial, bem como o Governo e Assembleia da Republica, devem
dispor de informagao adequada para a concegao de medidas, politicas publicas, planos
e iniciativas legislativas. E necessario reforcar a capacidade da Dire¢do-geral do
Territério para esta missdo e assegurar a cooperagdao com as demais entidades
intervenientes.
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8. Aumentar significativamente a capacidade de produgao de habitagao, quer através
da reabilitagdo, quer através de construgdo nova. E necessério, entre outras medidas:

a)
b)

c)

d)

e)

um programa de apoio a industrializacao de construgao de habitacao
modular, pré-fabricada off-site;

criar condigOes atrativas e de formagao que conduzam ao aumento de
mao-de-obra qualificada para o setor da construgao civil;

criar incentivos para a constituicao e adequacao do regime de empresas
supramunicipais de promoc¢ao e gestao de habita¢dao, no ambito das
Comunidades Intermunicipais, de forma a criar veiculos publicos com
capacidade técnica e financeira adequada para executar as politicas
municipais e intermunicipais de habitagao;

criar um regime de parcerias publico-privadas e de parcerias publicas com
o terceiro setor, de acordo com as melhores praticas europeias e da OCDE,
mobilizando a capacidade de concretizagao e recursos da sociedade civil;
Criar regime de sociedade de lucros reduzidos, em termos andlogos ao
existente ha décadas na Austria e Dinamarca, com grande capacidade de
construgao de habitagao e sujeitas a um regime de transparéncia e controle
efetivo.

9. Tal como previsto nas Grandes Op¢oes do Plano (GOP) 2024-2028, é necessario
avaliar o sistema de planeamento em vigor, fazendo um ponto de situagdao da
aplicabilidade dos diversos instrumentos e regimes ligados ao ordenamento do
territdrio e ao planeamento ambiental e garantindo que aspetos como a adaptacao
as alteragdes climaticas e a protecdao dos recursos naturais sao devidamente
salvaguardados e integrados nos planos territoriais. Mas isso deve ser prévio a
alteragdes avulsas da legislagao.

10.Tal como também previsto nas GOP 2024-2028, é necessario avaliar o que deve ser
mantido e que deve ser revisto na lei de bases gerais da politica publica de solos, de
ordenamento do territério e urbanismo, aprovada pela Lei n.2 31/2014, de 30 de
maio, e o Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial, aprovado pelo
Decreto-Lei n.2 80/2015, de 14 de maio, algo que ndo foi feito no processo que
produziu o DL 117/2024.
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