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Especialistas pedem alteraces antes
da entrada em vigor da Lei dos Solos
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Consensualmente positivo em termos gerais, o documento de revisio da Lei de Bases da Politica dos Solos, do Ordenamento do Territério
e do Urbanismo recentemente aprovado pelo Parlamento, esta a ser criticado a varios niveis por académicos, profissionais e associacdes.
Questoes como a afectacdo de mais-valias, sances para autarquias que nao adaptem em trés anos os PDM e a necessidade da publicacéo
de diplomas complementares sdo alguns dos pontos para que se clamam alterag6es. A entrada em vigor da lej esta prevista ainda para o
primeiro semestre do ano.

Cerca de quatro anos depois de publica-
dos os primeiros estudos, duas minis-
tras passadas, numerosos pareceres de
especialistas, académicos e associacoes
recebidos, estd prestes a ver a luz do dia
a nova Lei de Bases da Politica dos So-
los, do Ordenamento do Territério e do
Urbanismo. ,

E pelo menos essa a promessa do Go-
verno, que viu no final de Novembro
passado o novo diploma, que vird subs-
. tituir uma Lei de Solos inequivocamente
ultrapassada (data de 1976) aliando-a 4
revisdo da Lei de Bases da Politica de Or-
denamento do Territério e do Urbanis-
mo (de 1998), aprovado pela Assembleia
da Republica. O ministro do Ambiente,
Jorge Moreira da Silva, actual detentor
da pasta, veio entretanto afirmar que a
entrada em vigor estd prevista ainda para
a primeira metade deste ano.

Apesar da consensual necessidade de
revisio desta lei, foi porém uma reac-
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¢ao de descrenga e receio aquela que a
noticia provocou entre profissionais e
especialistas. «Estamos a discutir na “es-
pecialidade” uma proposta que é nio é
claro para mim que tenha neste momento
condicdes para ser aprovada na generali-
dade. Nio tem seguramente a qualidade
téenica legislativa exigivel a uma lei de : oo :
bases, mas nio tem também coeréncia e R 7 i o TR TR ordaloi deve acantersr nacts Silrmalio cast
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claro para mim que tenha neste momento
condicdes para ser aprovada na generali-
dade. Nio tem seguramente a qualidade
técnica legislativa exigivel a uma lei de
bases, mas nio tem também coeréncia
politica, nem gera o nivel minimo de
consenso que julgo indispensével a apro-
vagdo de um diploma desta natureza,
aponta Cldudio Monteiro, presidente da
Associagio para o Desenvolvimento do
Direito do Urbanismo e da Construgdo
(ADURBEM) e um dos membros da co-
missdo responsavel pela elaboracdo do
ante-projecto da lei.

De um modo geral, a revisio que se pro-
poe é reconhecida como positiva, nomea-
damente na curva que d4 do caminha da
expansio urbana para o da contencido
dos perimetros e reabilitacdo do seu inte-
rior. «Nao poderia ser diferente», comenta
José Anténio Lameiras, coordenador da
Especializacio de Planeamento e Orde-
namento do Territério da Ordem dos En-
genheiros (OF). De facto, se a data de 1976
as movimentagdes no pais pediam uma lei
que permitisse resolver grandes caréncias
de habitacio e necessidade de expansio
das dreas urbanas, hoje, ainda que conti-
nue a haver lugar para novas construcdes,
a prioridade é «a de reabilitar e revitalizar
as dreas interiores aos seus perimetros»,
sublinha.

«Temos seis milhdes de casas-para qua-
tro milhdes de familias e 800 000 fogos
devolutos, e temos centenas de milhares
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de prédios a necessitar de obras pro-
fundas de reparacio ou qualificagdon,
principalmente a nivel do seu comporta-
mento térmico, destaca no mesmo senti-
do o grupo de trabalho de Ordenamento
do Territério e Mobilidade do Grupo de
Estudos de Ordenamento do Territ6rio
e Ambiente (GEOTA).

No entanto, alerta, apesar de anunciar
uma mudanga para uma gestao racional

do solo, a lei corre o risco de néo o con-

seguir, uma vez que «ndo se compromete
na forma como propde que tal aconteca
nem define os principios que deverio ser
respeitados para atingir os objectivo
enunciadosw. :

Mais-valias ficam por resolver

Ha na verdade uma série de cartdes ver-
melhos levantadas pelos especialistas ao
longo do texto dalei, quer pelo que se diz,
quer pelo que ndo se diz - como é o caso
da questao das mais-valias. No seu artigo
68.° a lei fala no valor do solo, remetendo
a sua definicio para diplomas futuros, e
aponta para uma «redistribuicio de be-
neficios e encargos decorrentes de planos
territoriais». Ndo discordando de que o
tema seja tratado em lei especifica, Jor-

ge Carvalho, professor na Universidade
de Aveiro, e Fernanda Paula Oliveira,
professora na Universidade de Coimbra,
ambos urbanistas, no parecer que reme-
teram a Assembleia, consideram incon-
torndvel, tratando-se esta de uma questio
fundamental, o estabelecimento desde ja
da percentagem de mais-valias a afectar
funcdo social, a cargo da Administragio.
«Hipdtese razodvel, na linha do velho
encargo de mais-valia (Lei 2030), seria
centrar nos 50 por centow, propdem.

Na opiniao de Jorge Carvalho, o facto
de esta questdo ndo vir explicitada na
lei vird nio s6 contribuir para que os
Pproprietarios continuem a ser os grandes
beneficiados com a reclassificacdo de
solo rural (agora denominado «ristico»)
em solo urbano, como é prova de que a
questdo foi mal avaliada pelo legislador:
«Se ndo hd capacidade para dar resposta
as questdes fundamentais é porque estas
nao foram consideradas fundamentais.»
«Essa [a questao das mais-valias] foi uma
das grandes causas do desordenamento,
com um florescente trafico de influéncias
entre decisores e especuladoress, salienta
por seu lado 0 GEOTA, concordando
que «ndo fica de todo resolvida» com a

nova lei. E aponta como solu¢o pos-
sivel aquela que é proposta no parecer
emifido pelo Conselho Nacional do Am-
biente e Desenvolvimento Sustentdvel
(CNADS): que se torne obrigatéria a
disponibilizacao de informacdo estatis-
tica na transmissdo de terrenos e outros
bens imdveis, incluindo caracteristicas
fisicas, localizagdo, utilizacio, valor de
transmissdo e data. «Estas estatisticas
sdo essenciais para se efectuarem ava-
liagdes imobilidrias realistas», assinala
o CNADS, «constituindo também uma
medida muito importante em termos de
transparéncia do sistema de planeamen-
to e de prevencdo de corrupcion.

Jorge Carvalho vai mais longe na questio
do valor do solo, advogando néo apenas
a afectacdo das mais-valias mas tam-
bém a compensagdo das menos-valias:
«Quando existem restricdes ambien-
tais que inibem o uso do solo, seja para
efeitos de urbanizacio, seja sequer para
usos agricolas correntes, devem existir
compensagdes.» Esta situacdo acabou
por ficar aquém das expectativas, como
comenta José Antonio Lameiras. «Aguar-
dava-se que fosse prevista com carécter
obrigatorio a compensacio, por exemplo,




dos proprietarios de terrenos abrangidos
pelos servigos de ecossistemass, mas de
uma versao anterior que disponha que
a lei deve estabelecer mecanismos de
distribui¢do de encargos e beneficios,
«passou-se para uma mesma disposicio
em que o “deve” deu lugar ao “pode”.»

Oportunidade perdida

no ambiente

A salvaguarda dos valores ambientais
acaba por ser, na opiniio do GEOTA,
uma das maiores «lacunas» da actual
proposta delei. Para a Associacdo Por-
tuguesd dos Arquitectos Paisagistas
(APAP), segundo o parecer enviado, é a
falta de consideracio pela Reserva Ecolé-
gica Nacional (REN) um- dos principais
motivos de preocupagio, considerando-
se que «¢ encarada de forma redutoras,
exclusivamente em matéria de preven-
¢do de riscos. A equipa do Colégio da
Especialidade de Urbanismo da Ordem
dos Arquitectos (OA) desvaloriza a de-
saten¢do a REN, mas sublinha que houve
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uma woportunidade perdidas para cerzin

an apuestops da Wi agao ax matérias de
Dase do ambiente, «O solo ¢ um recurso
na sua globalidade, ¢ niao interessa tio

sO distinguir se pode ou nito construir,

cesta Let de Bagses trata apenas matérias

relativas & construcho ¢ as demais sio

rimetros urbanos e a reabilitacdo das
cidades», afirmou Moreira da Silva. Para
muitos dos especialistas ouvidos, esta
redefinicao de categorias e consequente
elimina¢do da de solo urbanizavel niao
passa de uma faldcia. «O solo urbani-
zavel nunca deixara de existir, qualquer
que seja o seu regime juridico. A menos
que se pense que o territério nunca mais
sera passivel de ser urbanizado», explica
Claudio Monteiro. «O solo urbanizavel
¢ aquele que, ndo estando urbaniza-
do, tem vocagio para tal ou lhe é reco-
nhecida a possibilidade de o vir a ser, e
isso ndo desapareceun, desenvolve Jorge
Carvalho, acrescentando que, da sua
perspectiva, a classificacdo que falta na
lei é sim a de solo rastico/urbano, que
espelhe as virias situagdes de ocupacio
fragmenta e dispersa existentes no pais.
Quanto aos efeitos esperados no mer-
cado da reabilitagio, o representante
da OE ¢ optimista, «conquanto haja
disposi¢des nesta proposta de lei que
devam ser reavaliadas ou devidamente
explicitadas», nomeadamente com i
abrigatoriedade de wdentificagio das
dreas a reabilitar nos programas ¢
planos territoriais, a possibilidade de
venda ou arrendamento forcados pelas
autarquias ou a transferéncia de edi-
ficabilidade de um prédio para outro.
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ndo é por ndo se poder construir que se
vais reabilitar. Ha que criar incentivos
e formas de financiamento que vimos
reclamando hé muito.» Paralelamente,
salienta Jorge Carvalho, é necessario
alterar também as praticas municipais,
garantindo que os projectos de reabili-
tacdo avanc¢am nao de forma casuistica,
mas integrados em programas.

Autarquias sob pressao

As autarquias surgem particularmente
focadas nesta proposta de lei, sendo uma
das directrizes centrais a da concentra-
¢do nos Planos Directores Municipais
(PDM) de todas as regras vinculativas
para os particulares, até agora dispersas
por planos e programas regionais, secto-
riais e especiais. Apos a entrada em vigor
da lei, as autarquias terdo trés anos para
fazer esta adaptacdo dos PDM, sob pena
de ficarem impedidas de candidatar pro-
jectos a beneficios ou subsidios publicos
nacionais ou comunitdrios.

Dadas as dificuldades publicamente co-
nhecidas que envolvem quaisquer me

zidas nos PDM, a Associacio Nacional
de Municipios (ANMP) veio desde logo
considerar esta ameaca de punicdo uma
solugdo ndo «equilibrada, justa e legal-
mente admissivel», 1é-se no comunicado
publicado. «E conferida grande responsa-
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das suas linhas aquelas pré-definidas nos
planos especiais. «As autarquias deverao
e terdo de se tornar mais operacionaisn,
afirma por seu lado Pedro Guimaries,
presidente da Associagdo dos Urbanistas
Portugueses (AUP), qualificando como
«inaceitavel que os planos se continuem
a prolongar nos tempos».

A possibilidade de as autarquias se alia-
rem na produgio de planos e programas
intermunicipais é outra das novidades
desta lei envolvendo o poder local, esta
sim consensualmente aceite como posi-
tiva, no sentido em que permite o «apro-
veitamento de sinergias e a integragio
de politicas urbanisticas de espacos de
caracteristicas semelhantes, podendo
mesmo vir a ser o embrido da associagio
de concelhos», revela Pedro Guimaries.
Mas apesar do bom fundo na opcao,
esta acaba por ser outra das dreas em
que nio sio esperadas grandes altera-
¢bes, como coloca Cliudio Monteiro:
«Em teoria, ela apresenta as vantagens
inerentes a ampliacdo da escala, mas
na pritica vejo com cepticismo que o
planeamento intermunicipal venha a ser
uma realidade.»

J& quanto a que venha a ser realidade a
entrada em vigor ainda na primeira me-
tade deste ano, as opinides diferem, pare-
cendo por exemplo & OF «perfeitamente



saten¢do a REN, mas sublinha que houve
uma «oportunidade perdida» para cerzir
as questoes da edificagio as matérias de
base do ambiente. «O solo é um recurso
na sua globalidade, e nao interessa tio
s6 distinguir se pode ou ndo construir,
e esta Lei de Bases trata apenas matérias
relativas a construcio e as demais sio
totalmente esquecidass, argumenta.

Levanta-se igualmente a questiao sobre
se o solo colocado no interior dos pe-
rimetros urbanos é classificado como
urbano ou ristico, dada a eliminacio
da categoria de solo urbanizéavel, atra-
vés do qual o Governo pretende limitar
«a existéncia de terrenos expectantes,
promovendo-se a contencio dos pe-

devam ser reavaliadas ou devidamente
explicitadas», nomeadamente com a
obrigatoriedade de identificacio das
dreas a reabilitar nos programas e
planos territoriais, a possibilidade de
venda ou arrendamento forcados pelas
autarquias ou a transferéncia de edi-
ficabilidade de um prédio para outro.
No entanto, Ricardo Pedrosa Gomes,
presidente da Associagio de Empre-
sas de Construcdo e Obras Piblicas e
Servicos (AECOPS), ndo acredita que
o mercado poderd arrancar em forca
sem outro tipo de incentivos: «Ndo nos
parece que seja através da proibicio
ou limitagao da construcido nova que
se promove a reabilitacio urbana, pois

«Juridica e politica

Dadas as dificuldades publicamente co-
nhecidas que envolvem quaisquer me-
xidas nos PDM, a Associacdo Nacional
de Municipios (ANMF) veio desde logo
considerar esta ameaca de punigio uma
solucdo ndo «equilibrada, justa e legal-
mente admissivel», 1é-se no comunicado
publicado. «E conferida grande responsa-
bilidade as autarquias sem serem previs-
tas medidas de apoio para este processon,
como a disponibilizagio de tecnologias
de informagéo que permitissem uma
uniformizagio de processos, contesta
igualmente 0 GEOTA. No entanto, Jor-
ge Carvalho considera que esta é «uma
questdo menor», na medida em que os
PDM ja tinham indica¢oes de adaptacio

inerentes 2 ampliacdo da escala, mas
na pritica vejo com cepticismo que o
planeamento intermunicipal venha a ser
uma realidade.»

J4 quanto a que venha a ser realidade a
entrada em vigor ainda na primeira me-
tade deste ano, as opinides diferem, pare-
cendo por exemplo & OE «perfeitamente
razodvels, enquanto a AECOPS duvida
de que o processo esteja concluido sequer
nesta legislatura. O problema principal
esta na necessidade de publicacdo prévia
de diplomas complementares (ver caixa).
Depois, resta saber se, quando publica-
da, conseguira reunir o consenso que,
tratando-se de uma Lei de Bases, todos
esperam que tenha.

mente inaceitavel»

a espera por diplomas complementares

«A presente lei entra em vigor na data da
entrada em vigor dos diplomas que re-
véem o regime juridico dos instrumentos
de gestao territorial e o regime juridico
da urbanizagio e edificacio.» E desta for-
ma que, no seu artigo 84.°, é encerrada a
proposta delei em discussio, provocando
uma das suas maiores perplexidades.

«Uma Lei de Bases é isso mesmo: estabe-
lece as bases dos regimes juridicos subse-
quentes e de nivel inferior, ¢ constituem

bases estaveis e consolidadas do quadro
legal», destaca o Colégio da Especialidade
de Urbanismo na QA. «Apenas se pode
entender tal intencio normativa se o con-
tetdo previsto pelo legislador para tais
diplomas se adivinhar controverso e efec-
tivamente vier a concretizar as bases que
agora ndo sao estabelecidas ou “alterar” as
que aqui sdo timidamente desenhadas»,
desenvolve. Nesse sentido, Claudio Mon-
teiro considera «juridica e politicamente

inaceitavel» que se subordine a entrada
em vigor dalei de bases 2 aprovacao destes
regimes.

Ja Jorge Carvalho coloca o dedo nou-
tra ferida, pois, da sua perspectiva, os
diplomas que mais careciam de ser re-
vistos e articulados com esta lei ndo sio
o RJIGT ou o RJUE, mas sim o Cédigoe
das Expropriactes, que esta a ser revis-
to, sim, mas a parte deste processo, sob
coordenacio do Ministério da Justica.

«Arriscamos a ter um Cédigo de Expro-
priacoes ao lado, o que é um absurdon,
comenta. E questiona: «Imagine-se o
que acontece se for mais rentdvel para
um proprietdrio ndo cumprir a lei e ser
expropriado do que o conirédrio.» Além
disso, tendo-se jd percebido o impacte
da fiscalidade do imobilidrio sobre as
dinamicas de ocupacio de solo, o espe-
cialista propde também uma revisio na
drea da legislacao fiscal.
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