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Topicos
FERCOM
+ (Des)adequacao do Plano de Pormenor (tempo, objetivo,
execucao)

— 1 * (Defice da) capacidade de financiamento e gestao das
operacgoes

* Minimizacao do risco das operacoes

* Proposta de “novo” instrumento que suporte a intervencao

_, 1 ¢ Duas abordagens possiveis para o financiamento

* Proposta de modelo de avaliacao imobiliaria




Topicos
FERCOM
« Tipologia de instrumento que suporta a intervencao

* Os procedimentos de controlo prévio

« Autilizacado de ferramentas para ultrapassar a
inércia/desinteresse dos proprietarios

* O modelo de avaliacao imobiliaria

« A possibilidade de consignacao de receitas




Tipologia de
Instrumento que
suporta a intervencao
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Projeto de Intervencao Urbana

Projeto de Intervencao

Urbana

Unidade de
Execucéao

« Projeto de execucao Iimediata que enquadra operacoes
urbanisticas desenvolvidas por promocado publica e/ou por
particulares, em areas com multiplos proprietarios;

« Criterios de delimitacao das unidades de execucdo nos
Instrumentos de planeamento;

« Delimitacdo das unidades de execucado pode ser efetuada pelo
municipio ou proposta pelos privados.




Tipologias de intervencao
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Projeto de Intervencao Urbana
FERCOM

Projeto de ——> Densificacéo de contetdo da atual

Unidade de Execucéo:
« Desenho consensualizado;

Intervencao
Urbana

« Avaliacao das propriedades;
« Business Plan;
 ldentificacao da entidade gestora

l

Reclassificacdo de solo rustico
para urbano nao so através de PP
com efeitos registais mas também
atraves da Unidade de Execucao




Entidade Gestora

Quem gere as operacdes urbanisticas?

Entidade Gestora

« Competéncias de gestéo do processo, hegociacao e motivacao
dos proprietarios, captacao de investidores e de financiamento
bancario, comercializacao;

« Credenciacao em termos técnicos e financeiros.




Procedimentos de controlo prévio

FERCOM

Densificacao de
conteddo da unidade de | —
execucao

Agilizacao de
procedimentos

!

Incentivo as operacdes
urbanisticas conjuntas

« Estando uma operacao urbanistica integrada neste projeto
é desde logo admissivel a comunicacao prévia,

Ou

* Projeto de Intervencao Urbana pode funcionar como um
pedido de informacéo prévia.




Ferramentas para
ultrapassar a inéercia e
desinteresse dos
proprietarios
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Expropriacao

No atual Cdodigo das ExpropriacOes a forma de calculo de
Indemnizacao por expropriacao:

« Tem em conta 0s usos potenciais na determinacao desse
valor

« Elevado grau de discricionariedade e mesmo de
arbitrariedade

E se esse valor fosse conhecido a partida?

Modelo de Avaliagcéo Imobiliaria




Expropriacao

Utilizacao de modelo Redugao do grau de
Hlzag L E— discricionariedade do
unico de avaliacao .

calculo

Conhecimento prévio do valor de indemnizacao por expropriacao
permite:

« Reducao do risco;
* N3&o tornar a expropriacao “atrativa” para os proprietarios;

 Incentivo a que 0s proprietarios integrem o processo de
urbanizacao conjunta.




Venda forcada
FERCOM
Situacao atual:

« Venda forcada como instrumento de execucao dos planos;

* Aplicavel apenas as operacoes de regeneracao e reabilitacao
urbana (articulacdo com RJRU);

No futuro?

« Utilizacao deste instrumento nas restantes operacgoes
urbanisticas conjuntas;

« Ferramenta eficaz para ultrapassar a inércia e desinteresse dos
proprietarios, desde que se constitua efetivamente como
alternativa a expropriacao.




Modelo de Avaliacao
Imobiliaria
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Modelo de avaliacao imobiliaria

Objetivo: Constituicdo de um modelo de avaliacéo unico, aplicavel
a diversas finalidades

Situacéao atual:

* Lei de Bases prevé a existéncia de um modelo unico;

« RJIGT nao faz referéncia esta temaética;

Alteragcdes necessarias:

» Disponibilizacao das bases de dados (?) dos valores de
transacao e dos dados da caderneta predial para se poder
efetuar o calculo.



Aplicacao de
e = RTs Instrumentos TIF: a
I possibilidade da
consignhacao de
receitas
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Principio da nao consignacao

FERCOM

* Principio da Lei de Enquadramento Orcamental e da Lei das
Financas Locais = nao se pode afetar o produto de quaisquer
receitas a cobertura de determinadas despesas;

* Objecdes a utilizagéo do IMI enquanto instrumento TIF;

Criacédo de uma
contribuicao especial

Criacédo de uma taxa

* Regime de excecao no limite de endividamento.



Sintese

« O principio da tipicidade dos instrumentos de planeamento
territorial vs. projeto de intervencao urbana

« Essencial a articulacéo entre:
- LBPSOTU e RJIGT
- RJUE
« Cobdigo das Expropriacdes

« Perequacao e equidade:
* Propostas de modelos de gestao e financiamento néo introduzem inovacdes
NosS mecanismos e sistemas de execucéo do RJIIGT

O que se pretende é:
« Melhorar a eficiéncia e a eficacia da execucao das intervencdes

« Aumentar a atratividade destas operagdes conjuntas relativamente a
execucao assistematica




Sitio da Internet do Projeto:

E E E 00 E-E http://projectopercom.tecnico.ulisboa.pt/

Contactos:
beatriz.condessa@tecnico.ulisboa.pt
percom.cesur@gmail.com
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