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Projeto PERCOM - Objetivos

e Caracterizagcao e analise critica da pratica nacional de
perequacao em Planos de Pormenor (PP).

* Contribuir para a proposta de um modelo de execug¢ao
perequativa mais eficaz face ao problema de
conjugacao de interesses no processo de urbanizacao:

— Desenvolver um modelo de avaliagao de valores do solo;

— Definir alteragoes a efetuar no quadro legal (conteudo material e
documental dos planos e procedimentos administrativos de
elaboragcao, acompanhamento e aprovacao de PP);

— lIdentificar formas alternativas de financiamento ao processo de
urbanizagao.
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Projeto PERCOM - Desafios

* Que modelos e mecanismos perequativos sao propostos nos
PP que tém vindo a ser aprovados em Portugal?

* Qual o grau de eficiéncia dos procedimentos de elaboracao,
acompanhamento e aprovac¢ao dos PP? Como ultrapassar a
tradicional morosidade destes procedimentos?

* Qual o grau de execug¢ao do PP e quais os principais
obstaculos com que se depara esta execu¢ao?

 Como ultrapassar a inércia e desinteresse dos proprietarios e

promotores em estabelecer parcerias e aderir ao processo
perequativo?
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Analise dos PP: metodologia

 Foram analisados todos os PP publicados desde a
entrada em vigor do RJIGT até ao final de 2012.
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Analise dos PP: resultados

179 PP 8 PP

94 PP SEmee Declaram a néo

Pre-RJIIGT aplicagdo de
perequacéo

aplicabilidade de
mecanismos de
perequagdo

17 PP

Declaram a aplicacao de perequacd@o mas sdo
omissos em relacdo aos seus conteudos efou
transcrevem os mecanismos do RIIGT

/117 PP 55PP 33 PP \

Definem a Definem o Formulam o
aplicagiio de modelo df calculo de )
mecanismos perequagao compensagdes
perequativos envolvendo e direitos
heneficios e abstratos e
encargos e concretos de
instrumentos edificabilidade

\ de perequacio /
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Analise dos PP: resultados

* Mecanismos de Perequacdo

Beneficio-padrdo Encargo-padrdo

5 4% = IMU 2 2% ® Unicamente ACM
B Unicamente RCU
Mecanismos ACM e RCU
alternativos
. Mecanismos alternativos
H Omisso
B Omisso
Fixa valor do IMU: 88 PP (66%) Fixa valor da ACM: 73 PP (54%)

Fixa valor da RCU: 8 PP (6%)
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Analise dos PP: resultados

* |Instrumentos de perequacao

% 5; 4%
5: 4%
9: 7%

3; 2%
1; 1%

49; 36%

B Omissao de instrumentos
Todos os instrumentos constantes do RJIIGT
H Combinagao entre dois ou mais instrumentos
B Unicamente compensa¢do em numerario
Unicamente compensagdo em espécie
B Unicamente afectagdo a taxas urbanisticas
H Unicamente compra e venda do IMU

B Unicamente outros instrumentos
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Analise dos PP: resultados

* Modelo de calculo de compensac¢oes

DESIGUALDADES POS-PLANO

NAO CONSIDERA

CONSIDERA

NAO
CONSIDERA

A 4 PP
| 5%

CONSIDERA

DESIGUALDADES
PRE-PLANO

L 4PP
| 5%

— 74 PP (56%) apresentam o modelo de cdlculo de

compensag¢oes em regulamento
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Recolha direta de informacgao

* Inquéritos aos técnicos municipais de Portugal

Continental

— Objetivo: identificar a utilidade, as vantagens, os obstaculos e
as dificuldades da operacionalizacao da perequacao.

— Resultados: 110 respostas (40% das Camaras Municipais).

* Entrevistas a 16 CM previamente selecionadas

— Universo de PP: 64 PP ao abrigo do RJIGT (17% do total de PP);
34 PP com perequag¢ao no conteudo regulamentar (25%).

— Objetivos: conhecer as experiéncias de concecao e de
implementacao de modelos de perequacao em PP, bem como
aferir os tempos e a percentagem de execuc¢ao dos PP.
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PP: utilidade e utilizacao

A
— Salvaguarda do — Planeamento da
& patrimonio; expansao urbana de

_ = larga escala, a
MAIS I’Reconversao de MENOS &3 .
EFlcAz  areas urbanas de eFicaz  Médio/longo prazo;
génese ilegal; — Alteragdo do regime
— Reestruturagdo do de uso do solo
tecido urbano definido no PDM.
consolidado.

Contudo, cerca de 80% das operacoes urbanisticas
na ultima década nao estavam enquadradas
em PP ou em Unidades de Execuc¢ao.
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PP: utilidade e utilizacao

e Obstaculos:

— Rigidez do processo de elaboracao e dos seus conteudos;
— Morosidade no tempo de elaboracao e de tramitac¢ao;
— Dificuldade em enquadrar processos societarios.

* Propostas de melhoria:
— Simplificacao do processo de elaboracao;
— Flexibilizagao legislativa e das imposi¢oes do plano;
— Simplificacao e reducao do conteudo material.
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Perequacao: da teoria a(s) pratica(s)

63%

94%

Reconhecimento de que os mecanismos Reconhecimento de que os mecanismos
de perequacao promovem em teoriaa de perequag¢ao promovem a eficiéncia no
equidade (94%). processo de urbanizagao (63%).

MOTIVOS ELENCADOS NAS ENTREVISTAS:

- Experiéncia na aplicag¢do da perequagdo (ainda) insuficiente;
- Ndo consideragdo dos impactos dos planos sobre o imobilidrio;

- Fraca execugdo dos planos, que condiciona a sustentabilidade
econoémico-financeira da intervengdo.
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Perequacao: da teoria a(s) pratica(s)

A — Equidade entre — Viabilidade econdmica
& proprietarios na da execucio
redistribuicao de urbanistica (privados e

MAIS beneficios e MENOS municipio);
EFICAZ encargos, EFICAZ  — Agilizacdo do processo
PARA — Desenho urbano PARA de expropriac¢io;
ASSEGURAR qualificado; ASSEGURAR _ Reduco do risco
— Disponibilizacao de financeiro da
terrenos (p.e., execuc¢ao do plano;

infraestruturas/equipamento — Financiamento
s ou compensacao de

particulares). municipal (p.e.,
infraestruturacao,
indemnizagao e expropriacao).
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PP com perequacao: obstaculos

e Auséencia de cultura civica e de ordenamento do
territorio;

* Inexisténcia e desatualizacao de cadastro;

* Falta de concertacao entre interesses privados e
entre privados e municipio;

 Falta de know-how dos técnicos municipais e/ou
equipas externas sobre mecanismos perequativos.
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PP com perequacao: propostas de melhoria
* Redefinicao do codigo de expropriacoes;

* Introducao legal da venda-forcada de proprietarios
gue nao queiram participar na execu¢ao ou hao
cumpram os compromissos assumidos.
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Reflexoes

 Como ultrapassar os obstaculos dos PP e da
Perequacao?

— S0 se devem elaborar PP quando ha certezas da sua efetiva
execu¢ao;
— Devem ser identificados os mecanismos e os instrumentos

para garantir os meios necessarios a execuc¢ao dos PP,
nomeadamente, os recursos financeiros;

— E necessdrio envolver todos os agentes (publicos e privados)
desde o inicio da elaboracao do PP, fomentando uma politica
de cooperacao;

— Introdug¢ao de uma figura legal que permita a administracao
substituir-se aos proprietarios (p.e., venda-for¢ada), quando ja
nao existe margem de negocia¢ao;
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Reflexoes

— Enquadramento da perequa¢ao noutros instrumentos, como
as Unidades de Execucao;

— Nova postura da administra¢ao publica: mais ativa, mais
trabalho de campo com as popula¢des, mais persuasiva, mais
“marketeer” .

Sem o esforgo coletivo e cooperante na (re)construcao da cidade
utilizando instrumentos que garantam a equidade e eficiéncia dos
processos de urbanizacao, é muito dificil desenvolver e ordenar o espaco
urbano e, por conseguinte, promover a justica territorial.
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A equidade e eficiéncia no processo de urbanizacao

Modelo de execugao perequativa

http://projectopercom.ist.utl.pt/

beatriz.condessa@ist.utl.pt ana.morais.sa@.ist.utl.pt

marco.couto@ist.utl.pt ricardo.tome@ist.utl.pt
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