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Debatidas as propostas
do projeto PERCOM

Decorreu no dia 25 de junho a conferéncia final do projeto PERCOM - “A equidade
e eficiéncia no processo de urbanizacdo: Proposta para um novo modelo”. A ses-
sdo contou com cerca de 170 participantes, com 26 cdmaras municipais represen-
tadas. Teve inicio com as intervengdes de Miguel de Castro Neto (Secretdrio de Es-
tado do Ordenamento do Territério e da Conservacdo da Natureza), Jodo Pereira
Teixeira (Presidente da CCDR LVT), Jodo Gomes Ferreira (Vice-Presidente do IST),
Fernando Nunes da Silva (Presidente do Departamento de Engenharia Civil, Arquite-
tura e Georrecursos do IST), Luis Picado Santos (Presidente do Centro de Sistemas
Urbanos e Regionais do IST) e Beatriz Condessa (Coordenadora do projeto PER-
COM).

As comunicacoes - sintetizadas nas pdginas centrais - ficaram a cargo de Rachelle
Alterman (Technion - Israel Institute of Technology), Beatriz Condessa, José Antunes
Ferreira, Joana Castro e Almeida e Ana Morais de S&, com comentdrios de Paulo V.
D. Correia (IST), Fernando Santo (Montepio) e Isabel Moraes Cardoso (LCA - Socie-
dade de Advogados), tfendo cabido a moderacdo dos debates da manhda e tarde
respetivamente a Fernando Nunes da Silva (IST) e Jorge Carvalho (UAveiro).

O encerramento da sessdo ficou a cargo de Rui Alves (Diretor-Geral da Direcdo-
Geral do Territério) e Beatriz Condessa.
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Conferéncia final do projeto PERCOM: uma sintese

Congig;
il (l!tmns‘ for Sticgeg
udjusmwm e

Experienee,

P Yo, .
I“”/“f'((m

Rachelle Altermgy

Rachelle Alterman | Experiences & Conditions for
Success in Land Readjustment

A keynote da conferéncia visou partilhar a notd-
vel experiéncia internacional da conferencista no
que diz respeito a operacdes de land readjust-
ment com multiplos proprietdrios, um processo em
larga medida semelhante ds nossas operacoes
urbanisticas com multiplos proprietdrios com re-
curso 4 perequacdo. Enfatizando a sua crenca
no instrumento, Rachelle Alterman apelidou o
land readjustment de “mdquina milagrosa do ur-
banismo”, pois permite transformar um cadastro
fragmentado em espaco ordenado e edificado.
Apds uma sintese dos instrumentos urbanisticos
que podem ser utilizados para a transformacdo
do solo, o foco passou para o land readjustment.
Foram comparadas diversas carateristicas do ins-
frumento com a expropriacdo, e passada em re-
vista a expressdo internacional da sua utilizacdo,
sendo apresentado o caso Israelita como exem-
plo de boas-prdticas. Neste pais, foi evidenciado
o sucesso do instrumento quando ndo existe con-
sentimento por parte dos proprietdrios, devido
aos incentivos fiscais que essa via oferece. Foram
ainda evidenciadas duas regras previstas na legis-
lacdo para o reparcelamento em casos sem con-
senfimento: a regra da proximidade, em que ca-
da parcela final se deve localizar o mais préoxima
possivel da original; a regra da proporcionalida-
de, na qual a avaliacdo assume um papel fulcral.
Conjugar esta regra com a possibilidade de divi-
dir horizontalmente a propriedade final permite
ajustes entre proprietdrios sem necessidade de
frocas monetdrias, contornando um obstdculo
que poderia dificultar o processo.

Beatriz Condessa | A Equidade e Eficiéncia no
Processo de Urbanizagdo: A Perspetiva do PERCOM

Apds uma passagem sintética pelos objetivos, es-
frutura e metodologia do projeto PERCOM, a apre-
sentacdo centrou-se nos resulfados dos seus frés
focos de investigacdo: a caraterizacdo da prdtica
nacional da perequacdo em planos de pormenor,
através da afericdo da sua aplicacdo e dos niveis
de execucdo observados; uma andlise comparati-
va da prdatica internacional na aplicacdo de mo-
delos de execucdo perequacionada, de onde se
retiraram alguns fatores de sucesso potencialmen-
te transferiveis para o contexto Portugués; e a
identificacdo das condicdes de financiamento de
operacdes urbanisticas com vdrios proprietdrios,
através de um inquérito presencial efetuado ds
principais entidades bancdrias nacionais. Foram
identificados diversos fatores que dificultam atual-
mente uma aplicacdo efetiva da perequacdo,
tendo ficado no ar a ideia forte de que os PP se
tém revelado ineficazes para a execucdo.

José Antunes Ferreira, Joana Castro e Almeida,
Ana Morais de S& | Propostas de Modelos de
Gestdo e Financiamento

No arranque da apresentacdo foram realcados
alguns pressupostos Nnos quais se baseiam as pro-
postas de modelo: a necessidade da operacdo
urbanistica ser economicamente atrativa e finan-
ceiramente vidvel, a utilizacdo de um “novo” ins-
frumento voltado para a execucdo - Projeto de
Intervencdo Urbana (PIU) -, e a presenca obrigatd-
ria de uma entidade gestora desde o inicio do pro-
cesso. Foram em seguida apresentadas duas pro-
postas do PERCOM para modelos alternativos de
gestdo e financiamento em operacdes urbanisti-
cas com varios proprietdrios. A primeira passa pela
criacdo de um fundo imobilidrio, que integra os
proprietdrios interessados e os financiadores dis-

Comunicacgoes da conferéncia disponiveis no separador Documentagdo



das multiplas dimensoes do modelo proposto
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postos a investir na execucdo. A equidade é ga-
rantida através da conversdo do investimento mo-
netdrio e em espécie em unidades de participa-
c¢cdo, em funcdo das quais serdo partilhados os re-
sultados da operacdo. A segunda aplica progra-
mas de Tax Increment Financing (TIF) para disponi-
bilizar & administracdo publica, através da banca,
os fundos necessdrios para levar a cabo a execu-
cdo. Na prdtica trata-se de um “empréstimo” a
longo prazo em que o futuro incremento das recei-
tas fiscais, associado & melhoria do imdvel e da
sua envolvente, é apresentado como garantia.
Ambas as propostas apresentaram exemplos de
casos prdticos trabalhados pela equipa, de forma
a ensaiar a sua validade.

José Antunes Ferreira | Proposta para um Novo
Modelo de Avaliagdo Imobilidria

A proposta visa garantir a equidade, a transparén-
cia, e permitir a reducdo do risco para a adminis-
fracdo e entidades financiadoras. O objefivo do
modelo é a determinacdo dos valores de entrada

e saida da operacdo urbanistica, bem como dos
montfantes em caso de expropriacdo ou venda
forcada devidos aos proprietdrios que nela ndo
desejarem participar. E sustentado em valores reais
de transacdes no mercado, que, de acordo com
o0s casos de estudo internacionais analisados, sdo
considerados como sendo os mais aproximados de
um valor justo. Pretende-se que o modelo utilize os
valores de transacdo atualmente declarados aos
servicos fiscais para cdlculo do IMT, desagregando
-0s em duas parcelas: uma relativa ao valor do so-
lo, com base na divisdo do territério nacional num
zonamento homogéneo fino, tal como o utilizado
no IMI; e outra referente ao valor da construcdo,
assumindo que este € homogéneo ao nivel das
NUTS Il para um imdvel padrdo. Foi apresentada
uma validacdo proviséria, construida com dados
recolhidos em sites imobilidrios, mas para uma vali-
dacdo efetiva serd necessdria a utilizacdo de do-
dos provenientes da Autoridade Tributdria e Adua-
neira.

Beatriz Condessa | Alteragoes Legislativas
Necessdrias

A Ultima comunicacdo do dia elencou as princi-
pais alteracdes necessdrias para a operacionaliza-
cao das propostas apresentadas ao longo da con-
feréncia. Comecgou por mostrar a visdo da equipa
para o insfrumento de execucdo proposto, o Pro-
jeto de Intervencdo Urbana (PIU). Trata-se de uma
densificacdo do atual conteudo da Unidade de
Execucdo, adaptando-se ds necessidades de um
projeto de execucdo imediata em dreas com mul-
tiplos proprietdrios. E entendido que deve partir de
um desenho consensualizado, infegrar uma enfidao-
de gestora, e sustentar a sua validade num busi-
ness plan que inclua uma avaliacdo prévia e &
posteriori de todas as propriedades. Foi também
considerado que o modelo de avaliacdo imobilid-
ria proposto deve constituir a base do modelo de
avaliagdo Unico, aplicdvel a diversas finalidades,
tal como previsto na LBPSOTU, mas indo mais longe
e substituindo os métodos do Cddigo das Expropri-
acgoes, concretizando uma desejada articulacdo
entre LBPSOTU, RJIGT, RJUE e CE. Em relacdo as TIF
foi lembrado que teriam de ser ultrapassadas as
atuais limitacdes legais a ndo consignacdo de re-
ceitas de imposto, sendo mais aconselhdavel o re-
curso a uma taxa ou confribuicdo especial. No fi-
nal foi realcado que as propostas apresentadas
tém como intencdo a melhoria da eficiéncia e efi-
cdcia da execucdo das intervencdes, e o aumen-
to da afratividade das operacdoes conjuntas relati-
vamente a execucdo assistemdtica.

em http://projectopercom.tecnico.ulisboa.pt




Testemunho - PERCOM

No término do projeto, nesta
Ultima Newsletter importa fazer um
balanco da investigacdo efetuada
ao longo destes 3,5 anos. Revisitan-
do os objetivos inicidis e as ques-
tdes de investigacdo a que preten-
demos dar resposta, podemos afir-
mar que, em termos gerais, esses
objetivos foram alcancados, tanto
no que se refere a caraterizacdo e
andlise critica da aplicacdo da
perequacdo nos planos de porme-
nor, como nos contributos para um
modelo de execucdo, nas suas trés
componentes: modelos de gestdo
e financiamento, modelo de avaliagcdo da proprie-
dade e eventuais alteragdes legislativas que per-
mitam operacionalizar estas propostas.

Do diagndstico & situacdo portuguesa fica claro
que a aplicacdo da perequacdo é ainda uma
prdtica pouco consolidada, o que é traduzido nas
dificuldades de integracdo da perequacdo nos
procedimentos de elaborag¢do de planos por parte
dos técnicos e nas dificuldades de implementacdo
junto dos proprietdrios. A falta de conexdo entre os
agentes determinantes do processo de planeao-
mento, gestdo e execucdo, as dificuldades na im-
plementacdo eficaz dos mecanismos perequativos
e a elaboracdo de um plano de pormenor como
um produto acabado, que raramente conta com
a participacdo dos proprietdrios, contribuiram para
o insucesso da implementacdo de planos de por-
menor com perequacado.

Para que a equidade e eficiéncia no processo
de urbanizacdo sejam asseguradas € necessdrio
proceder a alteracdes que privilegiem interven-
cbes de conjunto, em que os proprietdrios sejam
motivados a partficipar no processo € que tornem
a perequacdo numa prdtica corrente nos modelos
de gest@do municipais. No fundo, concluiu-se que
mais do que alteracdes a legislacdo, importa so-
bretudo alterar as praticas instaladas, indo de en-
contro ao que é considerado na (nova) LBPSOTU
como "“execucdo sistemdtica”, ou seja, a realiza-
c¢cdo de operacoes urbanisticas integradas através
de politicas urbanas, no dmbito de unidades de
execucdo.

Nesse sentido, foi proposta a criacdo do
“Projeto de Intervencdo Urbana”, mais adequado
para operacdes com prazos de execucdo mais
curtos. Corresponde, basicamente, a uma densifi-
cacdo do conteldo associado & delimitacdo das
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unidades de execucdo, que tem co-
mo principal objetivo garantir a execu-
cdo de operacdes urbanisticas con-
juntas, em dreas com multiplos proprie-
tdrios.

As propostas para o modelo de execu-
¢cd@o ndo devem ser encaradas como
um “produto final”. O que se pretende
| com estas propostas é melhorar a efi-
ciéncia e eficdcia da execucdo das
intervencoes e aumentar a atrativida-
de destas operacdes conjuntas relafi-
vamente a “execucdo assistemdtica”,
que tem sido a prdtica dominante em
Portugal, e assim contribuir para a go-
rantia de equidade no processo de urbanizacdo.

No decurso do PERCOM, houve uma grande
preocupacdo da equipa na divulgacdo dos resul-
fados desta investigacdo. Os dois workshops € a
conferéncia final tiveram uma afluéncia numerosa,
demonstrando o interesse e a oportunidade da
investigagdo desenvolvida, atraindo ndo sé a co-
munidade cientifica mas sobretudo os técnicos
municipais e de empresas de planeamento que
vém frabalhando nos temas tratados. A equipa
agradece, uma vez mais, a disponibilidade dos
técnicos dos municipios que responderam ao in-
quérito e acederam em ser entrevistados pela
equipa. A visdo de quem diariamente lida “no ter-
reno” com a elaboracdo e execucdo de planos
em muito enriqueceu a investigacdo levada a co-
bo pela equipa. Uma palavra de agradecimento
também para os vdrios especialistas que acede-
ram em parficipar mais ativamente nos eventos
organizados no dmbito do PERCOM, como orado-
res ou comentadores.

Tendo no final desta investigacdo um conheci-
mento mais aprofundado sobre a prdtica nacional
e internacional da perequacdo e dos obstdculos e
condi¢cdes de sucesso para a sua efetiva operacio-
nalizacdo, importaria agora prosseguir com os tes-
tes e calibracdo das componentes do modelo pro-
postas, relacionando-as com vdarias fipologias de
intervencdo. Maior atencdo deverd ser dada ds
operacoes de reabilitacdo urbana que, em Portu-
gal como noutros paises europeus, serdo as inter-
vencoes mais frequentes de futuro e que apresen-
tam desafios especificos tanto em termos de ges-
t&do como de financiamento.

Beatriz Condessa (Coordenadora do PERCOM)
Instituto Superior Técnico, 31/07/2015




