ASSOCIACAD o
associagao ASSOCIAGAO PORTUGUESA DOS PURTUBUESA DE |
ortuguesa / < ) ( ) QUITECTOS PAISAGISTAS AD URBEM
ge urbganistas ARQUITECTOS PAISABISTA /NG GEOGR_AFOS ASSOCIACAO PARA O DESENVOLVIMENTO DO DIREITO DO URBANISMO E DA CONSTRUCAO

Urbanismo e Ordenamento do Territério

Contributos para a elaboracao dos programas politicos ho ambito das eleigcoes
legislativas de 18 de maio de 2025

Lisboa, 16 de abril de 2025

As associagbes e ordens profissionais signatarias, dando cumprimento a sua missao de
contribuir para o interesse publico nas matérias da sua especialidade e para o
desenvolvimento de Portugal, vém por esta via destacar e enviar um conjunto de propostas
sobre politicas e sistema de planeamento territorial do Pais, e para as quais solicitamos a
Vossa consideragcdo na elaboracdo do programa eleitoral a apresentar nas eleigcdes

legislativas de 18 de maio de 2025 e para a legislatura subsequente.

Em termos metodolégicos, consideramos essencial que na préoxima legislatura o processo
e as iniciativas legislativas que cabem a Assembleia da Republica, ou ao Governo, tenham
como pratica geral a utilizagcao de boa fundamentacao técnica, elaborada por quem esteja
habilitado a fazé-lo em razao de matéria, de forma independente e transparente, e que seja
adequada a realidade e as necessidades do Pais, servindo essa fundamentacéao técnica de
base para o desejavel debate e participagcao publica sobre temas de relevo para o

desenvolvimento de Portugal.

As associagbes e ordens profissionais signatarias podem contribuir para a qualificagédo do

processo legislativo e concecéo de politicas publicas.

Para este efeito apresentamos um conjunto de matérias e propostas de temas que se

detalham no Anexo a esta carta e que fazemos votos que meregcam a V. melhor atencéao.
Com os melhores cumprimentos,

Ad Urbem - Associagao para o desenvolvimento do direito do urbanismo e da construgao

(Fernanda Paula Oliveira, Presidente)

Associacao Portuguesa de Geografos (Adélia Nunes, Presidente)

Associacao Portuguesa de Urbanistas (A. Manuel Miranda, Presidente)

Associacao Portuguesa dos Arquitetos Paisagistas (Carlos Correia Dias, Presidente)

ATAM - Associacao dos trabalhadores da administragao local (Marcelo Caetano Delgado,
Presidente)

Y

ATAM

ASSOCIAGAO DOS
ADORES DA




1.

ASSOCIACAD
asstOCiaQéo m ASSOCIAGAO PORTUGUESA DOS PURTUBUESA DE ﬁﬂ AD URBEM
portuguesa ARQUITECTOS PAISAGISTAS NG
de urbanistas AN GEDGR_AFUS ASSOCIAGAO PARA O DESENVOLVIMENTO DO DIREITO DO URBANISMO E DACONSTRUGAO ==

Anexo

Contributos (ndo exaustivos) para a elaboracao dos
programas politicos no ambito das eleicoes legislativas de
18 de maio de 2025

16 de abril de 2025

Retomar a centralidade da politica ordenamento do territério e urbanismo.

As politicas de ordenamento do territério e urbanismo foram-se subsumindo aos
instrumentos de financiamento setoriais da Unido Europeia, nomeadamente em termos
de coeséo territorial, ambiente e transportes, desaparecendo na estrutura do Governo e
nos organismos da Administragcdo Central e Regional a capacidade de formulacao de
politica de cidades, para as diversas realidades territoriais, que permita a integracao
coerente e sinérgica de politicas com incidéncia territorial e uma visao de futuro para o
territério a nivel nacional, regional e local que seja clara e mobilizadora das entidades
publicas, empresas e sociedade civil em geral.

E necessario retomar politicas de cidades e para os territérios rurais, atendendo as
necessidades e desafios especificos, orientadas para o cumprimento de objetivos de
desenvolvimento, e/ou para missoes, tangiveis, com modelo de execucao e de
financiamento adequados e programados no tempo.

O contexto de crescente incerteza e os riscos sistémicos globais que estdo bem
identificados a nivel internacional e nacional requerem uma aposta clara no
planeamento, na racionalidade da utilizacdao de recursos, robustecendo a
capacidade de adaptacao e preparacao do territério, das redes urbanas, dasredes de
infraestruturas, das instituicoes publicas que operam nestes setores, e da sociedade em
geral.

As opcoes de planeamento devem considerar nomeadamente a aptidao, o
continuum naturale ou a paisagem enquanto sistema e conceito operacional de
gestdo, conduzindo a maior sustentabilidade e qualidade de vida no territério.

Melhorar a eficiéncia, eficacia e transparéncia do sistema de gestao territorial, em
especial da dinamica de elaboracao / revisao / alteragcao dos planos territoriais
municipais.

A questio de fundo que alimenta um profundo e legitimo descontentamento com o
ordenamento do territério esta relacionado com graves disfuncoes na dindmica do
planeamento territorial, essencialmente de pratica e necessidade de capacitacao




S ST (e
poruguess NN Nainieresiveresne AR GEOGRAFOS [ AD URBEM

de urbanistas ASSOCIACAO PARA O DESENVOLVIMENTO DO DIREITO DO URBANISMO E DA CONSTRUGAO

institucional (cultura organizacional, dotagcdo adequada de técnicos e com formacao
adequada, sistemas de informacéao e de processos de trabalho), mas também ao nivel
de afinagcao do RJIGT.

Melhorar a governanca do sistema de planeamento e gestao do territério, garantindo
que as entidades contribuem para o resultado final, nomeadamente através da
recuperacao do papel efetivo de “coordenacao” operativa que compete as CCDR e
dos papeis de homogeneizacao de entendimentos, de producao de doutrina e de
divulgacao de boas praticas que competem a Direcao Geral do Territério e a
Comissao Nacional do Territério.

Os procedimentos de planeamento e gestao do territério devem incorporar formas
mais estruturadas, transparentes e abertas a participacao publica, garantindo a
ponderacdo devida de varios pontos de vista sobre o desenvolvimento do territdério.

Conjugar de forma adequada a politica de solos com a politica fiscal, visando uma
transformacao ordenada do territério, o aproveitamento racional de investimentos
publicos e privados, a entrada no mercado do solo urbano e dos edificios devolutos, e
um desenvolvimento territorial harmonioso no seu conjunto.

Organismos internacionais independentes como a OCDE’, ou a UN-Habitat? (pp 3-5)
aqualconsidera que “os governos nacionais e principalmente os governos locais devem
criar mecanismos para tributar o solo e a propriedade para “recuperar” as receitas do
solo, de modo a sustentar o desenvolvimento urbano. Isto é particularmente importante
no contexto da rapida urbanizacdo e da alteragdo da utilizacdo dos solos, como a
converséo de terrenos rurais em terrenos urbanos”.

A UN-Habitat considera ainda que:

" No relatério OECD/Lincoln Institute of Land Policy, PKU-Lincoln Institute Center (2022), “Global
Compendium of Land Value Capture Policies”, OECD Regional Development Studies, OECD
Publishing, Paris, disponivel na internet em URL: https://doi.org/10.1787/4f9559¢ee-en, analisa a
forma como 60 paises implementam instrumentos de captura do valor do solo (LVC) para financiar
infra-estruturas e servigos publicos. Prevendo-se que as populagdes urbanas atinjam os 5 mil milhdes
até 2050, a procura de infra-estruturas sustentaveis esta a aumentar. A LVC permite que os governos
locais e nacionais recuperem os aumentos do valor dos terrenos resultantes de investimentos
publicos e ac¢bdes administrativas, proporcionando uma fonte de receitas sustentavel, para além de
contribuir para a oferta de habitagdo mais acessivel. O relatdrio salienta que, embora a LVC tenha um
potencial significativo, a sua aplicagao varia consoante os paises devido a diferengas nas definigoes
legais, nos quadros administrativos e nas capacidades do governo local. O compéndio serve como
um recurso para os decisores politicos compreenderem a relevidncia e complexidades da
implementagao da captura do valor do solo.

2 UN-Habitat (2011), Innovative Land and Property Taxation. Disponivel na internet [a 5/4/2025] em
URL: link.
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e “a tributacado nao deve ser vista apenas como uma fonte de receitas para a
comunidade, mas também como um instrumento poderoso para incentivar
o desenvolvimento em determinadas localizagbées [p.ex. em solos urbanos
destinados a habitagcdo e que ndo estejam a ser urbanizados e edificados], para
exercer um efeito de controlo sobre o mercado fundiario e para redistribuir
ao publico em geral os beneficios do aumento nao merecido do valor dos
terrenos.”

o “Atributacao pode ter um efeito indireto, mas significativo, no planeamento
urbano, na medida em que tem impacto na quantidade de terrenos
libertados para o desenvolvimento urbano, contribuindo assim para as
transacées de parcelas de terreno.”

Por outro lado, o Banco Mundial® (pp 173), citando um relatério do Fundo Monetério
Internacional (2016), aponta como uma opcgao a considerar a aplicacio de:

e “Taxas de imposto diferentes para esquemas de desagravamento fiscal /
alivio fiscal ou para objetivos de desenvolvimento econémico e urbano”.

Para este efeito podem ser adotadas medidas de politica fiscal em sede de IMI, IMT, IRS
e IRC, com um racional econdmico adequado, de modo a que conduzam o0s
proprietarios a realizar as obras e/ou a colocar habitagdes no mercado em menos de 5
anos:

a) Estabelecer beneficios para a provisiao de habitagao acessivel e a custos
controlados, podendo incluir reducdes e/ou isencgdes;

b) Implementar medidas progressivas de agravamento fiscal automatico a
aplicar a terrenos urbanos (e urbanizaveis) que se encontrem sem
aproveitamento econémico e social, incluindo a loteamentos urbanos
aprovados e que nao executaram as obras de urbanizacao e/ou de
edificacao, bem como a habitacoes devolutas®.

As estatisticas de areas de solo urbano por urbanizar e edificar, conjugadas com as de
habitacdes devolutas, apontam para que o impacto destas medidas possa conduzir
ao aumento de colocagao no mercado de mais de 100 mil habitagdées por ano

3The World Bank (2020), Property Tax — Diagnostic Manual. Disponivel na internet [a 5/4/2025] em URL:
link.

4 A tese de doutoramento, “Is Taxing Inhabitation Effective? Evidence from the French Tax Scheme on
Vacant Housing”, de Felix Blossier (Ecole Polytechnique, 2012), examina o impacto de um imposto
francés sobre as habitagbes vagas, concluindo que este reduziu efetivamente as taxas de
desocupacgao, especialmente as de longa duragéo, sem afetar o valor darenda média, isto €, aumenta
a oferta de habitagdo sem a mesma tenha pregos mais acessiveis. O mesmo se concluiu no estudo
intitulado “Ripple Effects: The Impact of an Empty-Homes Tax on the Housing Market” de Gherardo
Gennaro Caracciolo e Enrico Miglino, o qual avalia os efeitos do imposto sobre casas vazias de
Vancouver de 2017 na acessibilidade e disponibilidade de habitagao.
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(valores observados em Portugal de capacidade de construcao no final da década de
1990 e inicio dos anos 2000).

Uniformizar os métodos de avaliacao publica do solo, compatibilizando de forma
racional a LBPPSOTU, o Cdédigo de Expropriagcdes e o Cddigo do IMI, visando uma maior
transparéncia do mercado imobiliario e o combate a especulacao.

Num processo contencioso de execugcao de um plano territorial, o valor do solo no
ambito de uma expropriagcido é, na maioria dos casos, muito superior ao determinado
em funcao da edificabilidade média da area homogénea onde se situa o solo a
expropriar, o que constitui um enorme problema na execucdo do plano, muito
particularmente quando se trata da execucao sistematica de uma dada parte do
territério que exige uma atuacao integrada.

Sabendo que a esmagadora maioria das unidades de execucdo implicam um sistema
de cooperacdo ou mesmo de imposi¢cdo administrativa, o valor da aquisicdo das
parcelas dos proprietarios que se recusem a participar por parte do municipio fica
seriamente comprometido caso o valor dessas parcelas ndo seja estabelecido em
funcao da edificabilidade média dessa parte do territério.

[}

A Comissao Europeia® refere no relatorio trimestral de 2021 (pp 37) que “as
atualizacoes regulares da base do imposto fundiario podem ajudar a manter a
tributacao recorrente da propriedade habitacional sem distor¢coes e justa”.

Assegurar o financiamento para executar o planeamento. As politicas incidentes
sobre os territérios tém sido financiadas essencialmente através de fontes de
financiamento publico setoriais (habitacdo, transportes e mobilidade, energia,
ambiental,...). E necessario retomar instrumentos e mecanismos de financiamento
nacionais e da Unido Europeia que possam gerar um verdadeiro impulso para a
concecgéao e implementacao de politicas de cidades coerentes entre si.

Neste Ambito, consideramos ainda necessario que seja disponibilizado um manual
de orientagcao técnica para a elaboracao do “Programa de financiamento
urbanistico”, previsto no n.° 1 do art. 174 do RJIGT, o que contribui para uma maior
interoperabilidade entre as intervengdes planeadas no territério e os instrumentos de
financiamento a nivel local, quer para o contexto territorial urbano, quer para os solos
rasticos.

Desenvolver os atuais mecanismos de monitorizacao da execucao de planos
territoriais, monitorizar sua dinamica de elaboracao / revisao / alteracdao de modo
a avaliar continuamente o funcionamento do sistema e o desempenho das

5 Comisséo Europeia (jan, 2022), Quarterly Report on the Euro Area, Volume 20, No 4 (2021). Chapter
“Ill. Taxation of residential property in the euro area with a view to growth, equality and environmental
sustainability”.
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entidades intervenientes. Os municipios e demais entidades intervenientes no
sistema de gestao territorial, bem como o Governo e Assembleia da Republica, devem
disporde informacdo adequada para a concecao de medidas, politicas publicas, planos
e iniciativas legislativas. E necesséario reforcar a capacidade da Direcdo-geral do
Territério para esta missao e assegurar a cooperacdo com as demais entidades
intervenientes.

8. Aumentar significativamente a capacidade de producao de habitacao, quer através
da reabilitacdo, quer através de construgdo nova. E necessario, entre outras
medidas:

a) um programa de apoio a industrializacdo de construcao de habitacao
modular, pré-fabricada off-site;

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

c) criarincentivos para a constituicao e adequacao do regime de empresas
supramunicipais de promociao e gestao de habitagcao, no dmbito das
Comunidades Intermunicipais, de forma a criar veiculos publicos com
capacidade técnica e financeira adequada para executar as politicas
municipais e intermunicipais de habitacao;

d) 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 concretizacao e recursos da sociedade
civil;

e) Criar regime de sociedade de lucros reduzidos, em termos analogos ao
existente ha décadas na Austria e Dinamarca, com grande capacidade de
construgao de habitagio e sujeitas a um regime de transparéncia e controle
efetivo.

9. Resolver as incoeréncias conceptuais que se tém manifestado na aplicacdo dos
critérios de delimitacao da Reserva Ecolégica Nacional (REN) e da Reserva Agricola
Nacional (RAN) e a ineficiéncia dos respetivos procedimentos. A situacao de
ineficiéncia e incoeréncias profundas nesta matéria atrasam (em varios anos) os
procedimentos de elaboracao / revisdo / alteragao de planos territoriais.

No caso da REN, é essencial que a sua delimitacao seja realizada a escala
supramunicipal mais adequada (bacia hidrografica / NUT lll / NUT Il), pela entidade
competente por esta servidao e restricao administrativa de utilidade publica, sendo
posteriormente validada com os municipios. A delimitagido pelos municipios fragmenta
a gestao territorial, ignorando as dindmicas naturais e a interdependéncia dos sistemas

5 O relatério do Lincoln Institute Of Land Policy (2024), "Preserving Affordable Homeownership -
Municipal Partnerships with Community Land Trusts" (Preservar a propriedade de casas a pregos
acessiveis - Parcerias municipais com fundos fiduciarios comunitarios), fornece informagdes novas e
atualizadas sobre as colaboragbes politicas entre community land trusts, cidades, condados e
estados que trabalham para resolver a crise da acessibilidade a habitagao.
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que ultrapassam os limites administrativos, estando sujeita a critérios de apreciacao
por vezes incoerentes e a procedimentos ineficientes com as entidades da
administracdo central.

A melhoria substancial da eficacia destes procedimentos carece de reforgco de
capacitacao institucional das entidades competentes em termos técnicos,
tecnoldgicos e cultura de gestao.

E necessario avaliar e melhorar o sistema de planeamento em vigor, fazendo um
ponto de situacdo da aplicabilidade dos diversos instrumentos e regimes ligados ao
ordenamento do territério e ao planeamento ambiental e garantindo que aspetos
como a adaptacao as alteracoes climaticas e a protecao dos recursos naturais sao
devidamente salvaguardados e integrados nos planos territoriais. Mas isso deve ser
prévio a alteracoes avulsas da legislacao.

Como boa pratica de processo legislativo e de formulacao de politicas publicas,
estas iniciativas devem ser precedidas de avaliagao factual do sistema vigente e das
boas praticas internacionais, cujo relatério deve ser disponibilizado publicamente,
servindo de base para o procedimento de discussao publica com duracédo adequada.

A PLANAP disponibiliza um manual util para a avaliagio de politicas publicas (disponivel
na internet neste link).

E necessario avaliar o grau de efetiva articulagdo do Regime Juridico dos
Instrumentos de Gestao Territorial, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de
maio, com a lei de bases gerais da politica publica de solos, de ordenamento do
territdrio e urbanismo, aprovada pela Lei n.°© 31/2014, de 30 de maio, nas suas versoes
atuais, compaginando plenamente o contetdo do primeiro com o do segundo
daqueles instrumentos juridicos.

E essencial prosseguir o esforco de transformacdo digital, uniformizacdo e
simplificacdo dos procedimentos de controle urbanistico, promovendo a
transparéncia, o que deve ser estendido aos procedimentos de elaboracao, revisdo
e alteracao dos instrumentos de gestao territorial.




