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| — A reforma do Quadro legal do OT&U

1. Fundamentos para uma reforma estruturante

1. A atual Lei de Solos data de 1976 e encontra-se obsoleta face
a atual conjuntura politico-constitucional e socioeconomica, e face
aos novos desafios do ordenamento do territorio e do
desenvolvimento urbano.

2. A LBPOTU atual ndo enquadra um conjunto de matérias que
constituem o quadro juridico do OT&U e carece de atualizacao
face a novos conceitos, tendéncias e dinamicas territoriais.

3. O presente sistema de gestao territorial, apesar de estruturado,
continua a evidenciar inumeros problemas e impasses ao
nivel do seu funcionamento, designadamente no que respeita as
dificuldades da compatibilizac&o entre planos, aos tempos de
tramitacdo procedimental dos IGT e as limitacGes das praticas de
gestao territorial.
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1. Fundamentos para uma reforma estruturante

4. Os instrumentos existentes estdo desadequados e sao
insuficientes para regular a transformacao do uso do solo (e a
expansao urbana), controlar a especulacao imobiliaria, determinar
a redistribuicdo das mais-valias geradas pelas opcdes de
planeamento, e assegurar a viabilidade econdmica e financeira
das solucbes dos planos.

5. O despoletar da crise econdmico-financeira mundial e 0
rebentar da bolha imobiliaria, particularmente em paises como
Espanha e Portugal, veio evidenciar o excesso de areas
urbanizaveis e de fogos, e a clara discrepancia entre a expansao
de areas urbanas e as dinamicas de crescimento populacional nos
ultimos anos.
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1. Fundamentos para uma reforma estruturante

6. Em particular, a circunstancia de Portugal se encontrar sob um
Programa de Assisténcia Economico-financeira conduz a
necessidade imperiosa de garantir a sustentabilidade do
sistema de planeamento territorial, designadamente a
sustentabilidade das solucdes de planeamento, bem como a
eficacia e eficiéncia da gestao urbanistica.
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| — A reforma do Quadro legal do OT&U

2. Objetivos estratégicos

Pretende-se uma reforma estruturante, tanto do ponto de vista
dos contetudos no sentido de definir um conjunto de normas
habilitantes atinentes a disciplina do uso e da utilizacao do solo,
do ordenamento do territério e do urbanismo, como do ponto do
vista do seu sistema juridico com vista a articular e compatibilizar
a revisao da Lei de Bases com a revisao do conjunto de diplomas
legais especificos que a densificam:

1. Fundir numa unicalei aLBPOTU e a Lei de solos
Integracéao e visao conjunta do sistema de planeamento e dos
instrumentos de politica de solos entendidos como os instrumentos
por exceléncia de execucao dos planos territoriais, eficiente e eficaz,
alargando a sua aplicacéo real a todo o territorio terrestre e nao
focada apenas nas questdes urbanisticas,
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| — A reforma do Quadro legal do OT&U

2. Objetivos estratégicos

2. Um sistema juridico articulado e coerente
Pretende-se a sistematizacdo e compatibilizacao entre os
instrumentos legais existentes relativos ao sistema de planeamento,
ao regime de transformacao do solo, urbanizacao e edificacao, e
outros regimes associados ao uso sustentavel do solo urbano e
rustico, ao ordenamento do territorio e ao desenvolvimento urbano, e a
redistribuicao de beneficios e encargos, garantindo a coeréncia,
eficacia e eficiéncia de todo o sistema no seu conjunto.

3. Objetivos precisos e atuais e introducao de novas tematicas
Introducéo e reforco na Lei de um conjunto de principios e conceitos
gue tém vindo a ganhar relevo, resultado de transformacodes e
dinAmicas socioecondmicas e territoriais recentes ou emergentes,
designadamente o desenvolvimento sustentavel e a coesao territorial,
a prevencao e reducao de riscos, a regeneracao e a reabilitacao
urbana, a programacéo da execucao dos planos territoriais e a
necessidade em assegurar a sustentabilidade das suas solucdes.
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2. Objetivos estratégicos

4. Simplificacéo e agilizacédo do sistema de planeamento e gestao
territorial
O reforco de eficiéncia dos processos de planeamento territorial
requer a agilizacao do funcionamento do sistema de gestao territorial e
a garantia da sua operatividade, através da desburocratizacéo e da
racionalizacédo de processos e procedimentos, nomeadamente ao
nivel da articulagao entre entidades e tutelas, recentrando o papel do
Estado no processo de planeamento e responsabilizando civil e
profissionalmente os diversos atores intervenientes.

5. Recentrar o planeamento do uso do solo e o licencimento das
inciativas de particulares nos planos territoriais de nivel local
A eficacia do sistema de planeamento, seja ao nivel institucional, seja
na Otica do cidaddao comum, passa por fortalecer o papel dos planos
territoriais de ambito local (municipal e intermunicipal) como os Unicos
iInstrumentos passiveis de definir o regime do uso e de utilizac&do do

solo e de vincularem os particulares.
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2. Objetivos estratégicos

6. Regulacao datransformacao do solo e redistribuicdo das mais-
valias fundiarias nos planos territoriais locais
Em ordem a combater a especulacao fundiaria, impde-se uma
alteracéo profunda do sistema de classificacao do solo, ligando a sua
transformacéao e reclassificacdo a programacao e contratualizacao da
operacao urbanistica e respetiva realizacdo do investimento; 0s
mecanismos de redistribuicdo das mais-valias e os instrumentos
fiscais que incidem sobre o imobiliario sdo entendidos como
instrumentos de politica de solos.

7. Disciplinar a execucao dos planos
E urgente dispor de instrumentos que permitam disciplinar, reconduzir
e induzir a execucéao eficiente e eficaz dos planos e da gestao
urbanistica, evitando a proliferacdo de operacdes urbanisticas
avulsas, o aumento excessivo e irracional dos perimetros urbanos e a
persisténcia de terrenos urbanos e urbanizaveis expectantes.
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2. Objetivos estratégicos

8. Sustentabilidade e fundamentacédo econdmica e financeira das
opcoOes de planeamento
A sustentabilidade e a viabilidade técnica, econdmica e financeira dos
planos territoriais, deve ser demonstrada. As opcbes de planeamento
e 0s modelos territoriais e de desenvolvimento propostos devem ser
acompanhanhados por mecanismos técnicos e financeiros para a sua
execucao, preferencialmente conjugados quer com os instrumentos de
politica fiscal, quer com os programas plurianuais de investimento dos
municipios.

9. Necessidade de métricas e de avaliacao sistematica dos planos
A monitorizacao dos planos requer métricas a incluir no conteudo
material e documental dos planos, bem como da previsao de
obrigatoriedade de promover o seu acompanhamento sistematico,
preferencialmente atraves de observatorios de nivel nacional, regional
e local. Os processos de alteracao e revisao dos planos deverao
passar a depender diretamente dos resultados da sua monitorizacao e

avaliacdo continuas.
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| — A reforma do Quadro legal do OT&U

3. Articulacao entre diplomas

A construcéo de uma sistema juridico do OT&U articulado e
coerente passa pela revisao e compatibilizacao de um conjunto
de diplomas que concretizam e densificam a Lei de Bases em
varias matérias especificas, como sejam o regime juridico dos
Instrumentos de planeamento, o regime juridico dos solos, o
regime juridico da urbanizacao e edificacéo, o regime juridico da

REN, entre outros:
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3. Articulacao entre diplomas

1. Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao/Planeamento
Territorial (RJIGT)
Desenvolve as normas da Lei de Bases relativas ao sistema de
planeamento e aos instrumentos para a execucao dos programas e
planos territoriais. A revisdo do RJIGT procurara responder ao objetivo
da simplificacao e racionalizac&o do sistema, designadamente:
() alterando algumas figuras de planos, a sua relacdo e logica de
prevaléncia;
(if) introduzindo novos meios de intervencao da Administracéo Publica
Nno solo e novos mecanismos para a execucao dos planos;
(iif) reforcando o papel dos planos territoriais de nivel local,
nomeadamente o plano diretor municipal na sua vertente estratégica e
o plano de urbanizacéo.
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3. Articulacao entre diplomas

2. Regime Juridico da Urbanizacéao e da Edificacdo (RJUE)
Desenvolve a Lei de Bases nas matérias relativas as operacdes
urbanisticas e processos de licenciamento. A sua revisao procurara
responder aos seguintes e principais objetivos:

(i) agilizar os processos de licenciamento contribuindo para a
eficiéncia da gestao urbanistica, para a dinamizacdo do investimento
privado, o crescimento econdémico e 0 emprego;

(if) contribuir para a regularizacéo de operacdes urbanisticas,
designadamente as relacionadas com atividades economicas
iIndustriais, agropecuarias e de extracdo de minérios;

(ii) reforcar o papel regulador do Estado, intensificando as formas de
fiscalizacdo através do controlo sucessivo, e privilegiando a via da
responsabilizacao dos técnicos e particulares em detrimento da
criminalizacéo.
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3. Articulacao entre diplomas

3. Regime Juridico da Reserva Ecoldgica Nacional (RJREN)
Prevé a reforma integral do RJREN que procura:
() introduzir celeridade e racionalidade nos processos de delimitacao
das areas de risco;
(ii) resolver as redundancias do quadro legal em vigor em matéria de
riscos e salvaguarda de recursos e valores naturais;
(i) propor um novo diploma que proceda, sob a forma de plano
setorial, ao enquadramento normativo dos riscos e a sua prevencao e
reducao;
(iv) integrar na Lei da Agua a salvaguarda dos recursos hidricos e da
orla costeira.
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3. Articulacao entre diplomas

4. Plano Setorial de Prevencao e Reducéo de Riscos (PSPRR)
Desenvolve o enquadramento estratégico e normativo da prevencao e
reducéao dos riscos, concretizando a orientacédo estabelecida no
PNPQOT. O plano tera como principais objetivos:

(i) definir uma estratégia nacional integrada de prevencao e reducao de
riscos naturais e causados pela acdo do homem, em articulacdo com
as orientaces comunitarias relevantes;

(i) garantir a integracao da avaliacao sistematica dos fatores e
situacOes de risco e a definicdo de medidas de prevencéo e mitigacao
dos seus efeitos, nos processos de elaboracéo dos planos territoriais e
na gestao urbanistica,

(i) definir as orientacdes a integrar nos planos territoriais para
identificacdo de areas de risco e respetivos usos e utilizacdes
compativeis.
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3. Articulacao entre diplomas

5. Diplomarelativo a autoria e responsabilidade para a elaboracao
de planos e programas
Estabelece a composicao e qualificacdes minimas das equipas
técnicas autoras de planos territoriais e as responsabilidades
associadas

6. Regulamento Geral das Edificagdes Urbanas (RGEU)
Revisao das exigéncias técnicas minimas de habitabilidade e de
salubridade da habitacao e de outras utilizacbes de areas edificadas e
situacOes especiais nas operacoes de reabilitacao urbana

7. Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU)
Ajustamentos em funcéo dos diplomas anteriores
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Il — Questdes criticas

1. Racionalizac&o e simplificac&o do sistema

2. Classificacao do solo e aquisicdo de faculdades urbanisticas

3. Novo sistema economico-financeiro do planeamento

4. Consolidacao, eficiéncia e eficacia do planeamento de ambito municipal
5. Alargamento ao ambito intermunicipal de planos e programas

6. Reforco estratégico dos Programas de Ordenamento e Desenvolvimento
Territorial

7. Novos instrumentos de intervencao e gestao do territorio

8. Previsao sistematica de meétricas para avaliacéo e de sistemas de
monitorizacao
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1. Racionalizacao e simplificacéo do sistema

a) Aumentar atransparéncia do sistema e promover a sua
desburocratizacéo
Através da simplificacéo de procedimentos e requisitos administrativos e da
reducao dos tempos de tramitacao, seja ao nivel do sistema de planeamento
territorial, seja ao nivel da gestéo e licenciamento de operacdes urbanisticas.

b) Melhorar as condi¢cOes para a compatibilizacdao de planos e programas
Atraves (i) da simplificacdo da estrutura do sistema de planeamento; (ii) da
limitacdo do estabelecimento do regime do uso do solo aos planos territoriais
de nivel local; (iii) da prevaléncia do plano posterior sobre os preexistentes
com obrigatoriedade de atualizacéo; (iv) da limitacao aos planos municipais do
caracter vinculativo para os particulares, nomeadamente através da
transposicao para um unico instrumento (PDM) das orientacdes, solucoes e
condicionantes relativas ao uso do solo provenientes de todos 0s outros
planos e programas territoriais.

c) Promover aresolucao das situacdes de irregularidades urbanisticas
Designadamente respeitantes as atividades economicas de industrias
transformadoras, agropecuarias e de extracao de inertes, (i) prevendo o

. estabelecimento de procedimentos especificos.
err 1tor1o
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2. Classificacao do solo e aquisicao das faculdades urbanisticas

Pretende-se contrariar a especulacado urbanistica, o crescimento
excessivo dos perimetros urbanos e o aumento incontrolado dos precgos
do imobiliario:

a) Alteracdo do estatuto juridico do solo
Nomeadamente através (i) de um novo sistema de classificacdo do solo (solo urbano e
solo rustico) que opta por uma logica de “efetiva e adequada afetacdo” a uma dada
atividade dominante por opcao de planeamento, em detrimento de uma simples logica de
“aptidao” ou “vocacao” para determinado uso ou utilizagao; (ii) da eliminacéo das
categorias de solo urbanizavel e solo urbano ndo programado; (iii) do condicionamento da
reclassificagdo do solo como urbano a sua efetiva urbanizagéo na sequéncia da sua
programacao e contratualizacao.

b) Regulacédo do processo de aquisi¢céo sucessiva das faculdades urbanisticas
Nomeadamente atraveés (i) da ndo incorporacao na esfera patrimonial do proprietario do
solo do contetdo do aproveitamento urbanistico definido pelos planos; (ii) da
determinacdo que a aquisicdo de faculdades urbanisticas se faz de forma gradual e
progressiva e sempre dependente do cumprimento, por parte do proprietario, dos 6nus e
deveres urbanisticos previstos e estabelecidos na lei.

c) Eliminacéo da delimitagc&do dos perimetros urbanos
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3. Novo sistema economico-financeiro
Ainda tendo em vista contrariar a especulacao fundiaria:

a) Reforcar o direito ao justo valor do solo
Prevendo nomeadamente (i) os adequados mecanismos econdémico-
financeiros de regulacéo, a afetacdo social das mais-valias geradas pelas
opcdes de planeamento e a respetiva redistribuicdo dos beneficios e encargos
dai decorrentes; (ii) cartas de valores de transacdo no mercado de solos.

b) Controlar e regular a aplicacdo de expetativas urbanisticas na valoracéao
do solo
Através, nomeadamente, (i) do condicionamento da transformacé&o do solo a
contratualizacéo e a realizacao do investimento; (ii) da definicdo de prazos
para a execucao das operacdes urbanisticas com caducidade de direitos néao
materializados.

c) Garantir a sustentabilidade econdmico-financeira das infraestruturas
urbanisticas
Nomeadamente através (i) da demonstracéo e justificacao da sua viabilidade e
eficiéncia financeira e do seu interesse economico; (ii) da identificacao das
fontes de financiamento, bem como da previsao dos custos relativos ao seu
reforco e manutencao.
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4. Consolidacéo e eficacia do planeamento de ambito municipal

a) Restringir aos planos territoriais de nivel local o estabelecimento do
regime de uso do solo
Os planos territoriais de ambito municipal e intermunicipal sdo os Unicos
instrumentos passiveis de determinar a classificacdo e qualificacdo do uso do
solo, bem como a respetiva execucao e programacao.

b) Limitar aos planos territoriais de nivel local o caréacter vinculativo dos
particulares
Os planos territoriais de ambito municipal e intermunicipal passam a ser 0s
unicos planos que vinculam diretamente os particulares, devendo, para isso,
ser transpostas para o plano diretor municipal, e ai adaptadas, todas as
opcoes de uso e ocupacao, as condicionantes e orientacdes estratégicas de
ordenamento e desenvolvimento territorial decorrentes dos programas e
planos de ambito nacional e regional.
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4. Consolidacéo e eficacia do planeamento de ambito municipal

c) Reforcar o papel dos planos de urbanizacao
Reconhecendo-os como instrumentos essenciais para a coeréncia do
ordenamento do territério, designadamente no que respeita a concretizacéo da
politica urbana e ao planeamento do uso do solo, a definicdo da estrutura
urbana e a transformacéao, qualificacdo e programacéao do solo, permitindo ao
PDM um carater mais orientador e estratégico.

d) Fortalecer o papel e a eficacia do planeamento de pormenor
Designadamente obrigando ao desenho urbano em areas de expansao urbana
ou de reconversao urbana, e a efeitos registais obrigatérios em todos o0s
planos de pormenor.
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5. Alargamento ao ambito intermunicipal de planos e programas

a) Fomentar a cooperacao intermunicipal
Prevendo a possibilidade de municipios vizinhos se associarem para (i)
definirem, de modo coordenado, a estratégia de desenvolvimento e o modelo
territorial sub-regional, as opcdes de localizacao e gestao de equipamentos
publicos e infraestruturas; (ii) aprovarem conjuntamente programas
intermunicipais de ordenamento e desenvolvimento, planos diretores, planos
de urbanizac&o ou planos de pormenor.

b) Alargamento ao ambito intermunicipal das figuras e regime aplicavel aos
planos territoriais de ambito municipal
Nomeadamente através (i) da aplicacdo das mesmas regras no que respeita
ao regime do uso do solo e a vinculacdo de particulares; (ii) da criacdo das
figuras de plano diretor intermunicipal, plano de urbanizac&o intermunicipal e
plano de pormenor intermunicipal; (iii) da possibilidade de plano diretor
intermunicipal se fazer substituir ao PDM.

c) Criacao do Programa de Ordenamento e Desenvolvimento
Intermunicipal
Permite a possibilidade de municipios vizinhos definirem opcdes estrategicas
de desenvolvimento territorial conjuntas, podendo, simultaneamente,
desenvolver de forma autonoma os respetivos planos diretores municipais.
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6. Reforco estratégico dos Programas de Ordenamento e
Desenvolvimento Territorial

a) AlteracOes de terminologia e tipologia
Nomeadamente (i) do PNPOT que passa a designar-se Programa Nacional da
Politica de Ordenamento e Desenvolvimento do Territério (PNPODT), em
ordem a enfatizar o seu caracter estratégico e orientador do desenvolvimento
territorial; (ii) dos PROT que deixam de ser planos para passarem a ser
Programas Regionais de Ordenamento e Desenvolvimento do Territério
(PRODT), reforcando a necessidade da sua articulacao com os programas
operacionais (QEE).

b) Articulacdo entre o modelo territorial e as op¢des de investimento
Para alem de estabelecerem as grandes opc¢des de organizacéo e
estruturacdo do modelo territorial (nacional ou regional), tendo em conta o
sistema urbano, as redes, as infraestruturas e os equipamentos, o PNPODT e
os PRODT devem definir igualmente e de forma articulada as grandes opcdes
de investimento publico, tendo em conta designadamente as estrategias
definidas para aplicacao dos fundos comunitarios.
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7. Novos instrumentos de intervencao no solo e gestao do territorio

a) A Administracdo ganha novos meios de intervencéo publica no solo
Destacando-se, nomeadamente, (i) a restruturacdo de prédios rusticos ou
urbanos, o que inclui o seu emparcelamento, reparcelamento ou
parcelamento; (ii) a venda fo¢cada de prédios urbanos cujos proprietarios nao
cumpram 0s 0nus e deveres a que estao obrigados por plano territorial; (iii) 0
arrendamento forcado tanto de prédios rusticos ou mistos sem dono e ao
abandono, como de edificios e fragdes autdbnomas objeto de reabilitacao.

b) Reforco dos mecanismos de perequacéo
Nomeadamente atraves (i) da previsao de transferéncia de edificabilidade
como forma de compensacao ao sacrificio de faculdades urbanisticas e de
prossecucao das opcoes de planeamento; (ii) da sujeicao de todas as
operacdes urbanisticas isoladas ou programadas ao regime econdémico-
financeiro da perequacao; (iii) da previséo de diferentes tipos de perequacao,
como sejam a afetacao social das mais-valias gerais atribuidas pelo plano, a
distribuicdo dos beneficios e encargos decorrentes do plano e a contribuicao
com areas para infraestruturas, espacos e equipamentos de utilizagao
coletiva.
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8. Previsao sistematica de métricas e sistemas de monitorizacao

a) Meétricas e indicadores de acompanhamento, avaliagdo e monitorizagéo
Todos os programas e planos territoriais ficam obrigados a definir métricas e
indicadores que permitam fazer o acompanhamento, avaliacéo e
monitorizacao sistematicos das respetivas estratégia, objetivos e execucao,
devendo a informacé&o ser recolhida, integrada e tratada em observatorio, seja
de ambito nacional, regional ou local.

b) Avaliacdo periodica de opcdes de politica e gestéo
A avaliacao periodica dos programas e planos territoriais no que toca a
implementacé&o das respetivas opc¢des de politica e de gestado, a nivel
nacional, regional e municipal € indispensavel a fundamentacao da decisao de
revisdo de programas de planos e da sua oportunidade ou necessidade.
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Ill— A nova LBOTU: estrutura e matérias de regulacéao

1. Estrutura e organizacéo da Proposta de Lei
2. Ambito e principios

3. Solo e politica publica do solo

4. Planeamento Territorial

5. Operac0des urbanisticas

6. Regime economico e financeiro do solo
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1. Estrutura e organizacéao da Lei

1. AlLei de Bases do Ordenamento do Territorio e Urbanismo regula
as seguintes materias:

a) O solo, as politicas de solo e respetivos instrumentos;
b) O sistema de planeamento territorial, compreendendo a formacao,
a dindmica e a execucéo dos programas e planos territoriais;
c) A urbanizacéo e a edificacao;
d) O regime econdémico-financeiro do solo e sua avaliacéo.
2. A Propostade Lei estrutura-se em:

7 partes, 13 Capitulos e 86 artigos.
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2. Ambito e principios

1. Ambito (Art.1°):
A presente lei estabelece as bases gerais das politicas publicas do
ordenamento do territério e do urbanismo e o regime juridico do solo.

2. Principios (Art.2°):
a) Solidariedade intergeracional, assegurando as geracdes presentes e
futuras um desenvolvimento equilibrado e sustentavel;
b) Responsabilidade, garantindo a prévia ponderacao das intervencdes com
impacte relevante no territorio e estabelecendo o dever de reposi¢céo ou
compensacao dos danos;
c) Economia, assegurando a utilizacao eficiente dos recursos naturais e
culturais;
d) Subsidiariedade e aproximacao as populacdes dos orgaos decisorios,
coordenando os procedimentos dos diversos niveis da Administracao Publica
por forma a privilegiar o nivel decisorio mais proximo do cidadao;
e) Justa reparticado dos beneficios e dos encargos decorrentes da
aplicacao dos programas e planos territoriais e dos instrumentos de politica de
solos;
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2. Ambito e principios

f) Participacdo dos cidadaos, reforcando o acesso a informacéo e a
intervencao nos procedimentos de elaboracédo, execucao, avaliacao e revisao
dos programas e planos territoriais;

g) Prevencao e precaucao, prevenindo e reduzindo os riscos naturais e 0s
causados pela acao humana,;

h) Seguranca juridica e protecdo da confianca, garantindo a estabilidade
dos regimes legais e o respeito pelas situacdes juridicas validamente
constituidas;

1) Concertacao e contratualizacéo entre interesses publicos e privados,
incentivando modelos de atuacdo baseados na concertacao de interesses e
vinculacao reciproca entre a iniciativa publica e a iniciativa privada na
concretizacao dos programas e planos territoriais;

]) Necessaria coordenacéo e compatibilizacdo das diversas politicas
publicas com incidéncia territorial, articulando e compatibilizando o
ordenamento com as politicas de desenvolvimento econdmico e social, bem
como as politicas sectoriais com incidéncia na organizacao do territorio, no
respeito por uma adequada ponderacao dos interesses publicos e privados em
causa.
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3. Solo e politica publica do solo

1. Estatuto juridico do solo:
a) Art. 12° - O regime do uso do solo inclui a sua ocupacéao, transformacao e
utilizacéo e € estabelecido nos planos territoriais municipais e intermunicipais
mediante classificacéo e qualificacéo do solo.
b) Art. 13° - Classificacao e qualificagcdo do solo de acordo duas classes de
uso — solo rastico e solo urbano.
Solo rastico € aquele a que o plano territorial destina a atividades agricolas,
pecuarias, florestais, minerais e espacos naturais de protecéao e lazer, ou
espacos ocupados por infraestruturas que nao sejam classificados como solo
urbano.
Solo urbano é aquele a que o plano territorial destina ao processo de
urbanizacéo e edificacao, desde que constituido por espacos dominantemente
edificados, infraestruturados e dotados de equipamentos de utilizagao coletiva.

Areclassificacao do solo como urbano é excecional e traduz um opcéao de

planeamento necessaria e devidamente programada e objeto de
contratualizagéo.
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3. Solo e politica publica do solo
2. Direitos e deveres relativos ao solo:

a) Art. 18° - A aquisicao gradual das faculdades urbanisticas significa que
o contetdo do aproveitamento urbanistico definido nos planos territoriais
passa a ocorrer de forma sucessiva e gradual, so se incorporando na esfera
patrimonial do titular dos direitos mediante licenciamento ou contratualizacéao,
e apos cumprimento de todos 0s 6nus e encargos previstos por lei.

b) Art. 19° - A Administracao pode impor ao proprietario a obrigacao de
realizar as operacgdes urbanisticas que sejam necessarias a execucao de
um plano territorial.

c) Art. 20° - O sacrificio de direitos preexistentes e juridicamente
consolidados so6 pode ter lugar nos casos previstos na lei ou nos planos
territoriais e da lugar a compensacéao, seja através da perequacédo com a
definicdo de mecanismos de redistribuicdo dos beneficios e encargos
resultantes das opc¢des de planeamento, seja através de indemnizacéo,
nomeadamente quando o sacrificio tenha efeito equivalente a uma
expropriacao.
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3. Solo e politica publica do solo

3. Meios de intervencdo administrativa no solo (Art. 31° a Art. 429).

a) Planeamento territorial

b) Transacéo de bens imoveis por meios de direito privado
c) Direito de preferéncia

d) Direito de superficie

e) Restruturacao de prédios

f) Cedéncia de utilizacao de bens do dominio privado

g) Concessao da utilizacéo e exploracao do dominio publico e
da gestao urbana

h) Serviddes administrativas

) Expropriac6es por utilidade publica

]) Venda forcada

k) Arrendamento forcado
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4, Planeamento Territorial
1. Estrutura do sistema de planeamento:

a) As politicas publicas de ordenamento do territorio e do urbanismo séo
desenvolvidas através de programas e planos territoriais.

b) O sistema de planeamento territorial organiza-se em quatro ambitos:
| — Nacional (Art. 45°):

Programa Nacional da Politica de Ordenamento e Desenvolvimento do
Territorio

Planos setoriais

Planos especiais

Il — Regional (Art. 46°)

Programas Regionais de Ordenamento e Desenvolvimento do Territério
Il e IV - Municipal e Intermunicipal (Art. 47°)

Programa Intermunicipal de Ordenamento e Desenvolvimento do Territorio
Plano Diretor Municipal / Plano Diretor Intermunicipal

Plano de Urbanizacao / Plano de Urbanizacao Intermunicipal

Plano de Pormenor / Plano de Pormenor Intermunicipal
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4. Planeamento Territorial

2. Programa Nacional de Ordenamento e Desenvolvimento do Territério
Estabelece as grandes opcbes de organizacao do territorio nacional e o
respetivo modelo de estruturacdo espacial, bem como, em justa articulacao,
as grandes opc¢des de investimento publico e respetiva programacéao, de
acordo com as estratégias europeias definidas para a aplicagao dos fundos
comunitarios.

3. Planos setoriais estabelecem a incidéncia espacial e o impacto territorial das
diversas politicas publicas setoriais.

3. Planos especiais visam, apenas e exclusivamente, a prossecucao de
objetivos de conservacao da natureza.

4. Os PROT passam a ser Programas Regionais de Ordenamento e
Desenvolvimento do Territério visando estabelecer as grandes opcoes de
organizacao do territério regional e respetivo modelo de estruturacao espacial,
bem como, em justa articulacéo, as grandes opc¢des de investimento publico e
respetiva programacéao (os PO setoriais e regionais), de acordo com as
estratégias nacionais definidas nos programas e planos territoriais de ambito
nacional.
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4. Planeamento Territorial

5. Programa Intermunicipal de Ordenamento e Desenvolvimento do
Territério
Estabelece as grandes opc¢bes de organizagao do territorio intermunicipal e de
investimento publico, assegurando a articulacdo adequada entre o nivel
regional e os planos territoriais de ambito municipal e intermunicipal.

6. Plano Diretor Municipal estabelece a estratégia de desenvolvimento
territorial municipal e respetivo modelo territorial, bem como as opc¢des de
localizacao e gestao dos equipamentos locais de utilizagao coletiva.

7. Plano de Urbanizag&do desenvolve, em especial, a qualificacao do solo
urbano atendendo as disposi¢des dos PDM.

8. Plano de Pormenor define em detalhe o uso de qualquer area do territério
municipal.

9. Plano Diretor Intermunicipal pode substituir o PDM nos casos em que se
estabeleca, de modo coordenado entre dois ou mais municipios, uma
estratégia de desenvolvimento e um modelo territorial intermunicipal, com
valéncias idénticas as do PDM.

10. PU e PP também podem abranger areas de fronteira entre municipios
vizinhos.
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4. Planeamento Territorial

11. Relacbes entre programas e planos territoriais (Art. 48°)
Quando sobre a mesma area territorial incidam dois ou mais programas ou
planos territoriais de ambito nacional ou regional contraditorios entre si, ou
dois ou mais planos territoriais de ambito municipal ou intermunicipal
contraditérios entre si, 0 programa ou plano posterior pondera as opc¢des
constantes nos planos preexistente e prevalece sobre eles.
A prevaléncia do programa ou plano posterior obriga a atualizacéo do
programa ou plano preexistente (Art.55°).

12. Orientacdes de execucéao (Art. 59°)
Os programas e planos territoriais integram orientacdes para a sua execucao,
nomeadamente no que respeita a:
a) identificacdo e programacao das intervencoes consideradas estratégicas,
com a estimativa dos custos individuais e respetivos prazos de execucao;
b) ponderacao da viabilidade juridico-fundiaria e da sustentabilidade
economico-financeira das propostas;
c) definicdo dos meios e dos sujeitos responsaveis pelo financiamento;
d) estimativa da capacidade de investimento publico.
O programa de execucao e o plano de financiamento integram de forma
autonoma o contetdo material dos programas e planos territoriais.
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4. Operacoes Urbanisticas

1. Controlo prévio e controlo sucessivo (Art. 61° e Art. 65°)
A realizacao de operacdes urbanisticas depende de controlo prévio, estando
igualmente sujeitas a um controlo sucessivo que se destina a assegurar a sua
conformidade com as disposicdes legais e regulamentares aplicaveis. A
isencéo de controlo prévio pode ocorrer nos casos em gue a salvaguarda dos
interesses publicos seja compativel com um mero controlo sucessivo e em
gue as condicOes de realizacdo da operacao estejam desde logo definidas em
regulamento ou plano territorial.

2. Regularizacao de operacdes urbanisticas (Art. 62°)
Prevé-se um procedimento especifico para a regularizacao de operacdes
urbanisticas realizadas sem o controlo prévio a que estavam sujeitas.
A lei pode dispensar o cumprimento de requisitos de legalidade cuja exigéncia
nao seja razoavel ou seja mesmo impossivel, desde que se cumpram 0s
requisitos atinentes a seguranca de pessoas e bens e a saude publica.

3. Regeneracéo e reabilitacéo (Art. 66°)
As politicas publicas e os programas e planos territoriais devem promover a
regeneracao e a reabilitacdo, bem como a reutilizagao de areas e solo com
uso e utilizacao obsoletos.
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5. Regime economico e financeiro do solo

1. Financiamento de infraestruturas urbanisticas (Art. 67° a Art. 69°)
A criacao de infraestruturas urbanisticas deve ser precedida da demonstracao
do seu interesse econdmico e da sua sustentabilidade financeira, devendo a
programacao e o financiamento da sua execuc¢ao, manutencao e reforgco estar
devida e explicitamente enquadrados no Plano Plurianual de Investimentos
Municipais.

2. Perequacéo de beneficios e encargos (Art. 70° a Art. 72°)
Os planos territoriais de ambito municipal e intermunicipal contém
mecanismos de perequacao dos beneficios e encargos por ele gerados, com
aplicacao a todas as operacgdes urbanisticas nele contidas.
Desta forma, os planos territoriais fundamentam o processo de formacéo das
mais-valias fundiarias e definem os critérios para a sua parametrizacao e
redistribuicao.
Constituem tipos de perequacéo:
a) Afetacao social das mais-valias gerais
b) Distribuicdo dos beneficios e encargos;
c) Contribuicdo com areas para a implementacéo de infraestruturas,
equipamentos e espacos de utilizagao coletiva.
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5. Regime economico e financeiro do solo

3. Avaliacao do solo (Art. 73° a Art. 76°)
O valor do solo corresponde ao seu valor justo.
A avaliacao do solo faz-se de acordo com os métodos comparativo, de
capitalizacao do rendimento ou de custo de reposicao, a definir na lei.

A avaliacdo do solo rustico é feita mediante a atualizacdo do rendimento
anual, plurianual, real atual ou potencial da exploracéo, ou seja, atendendo ao
rendimento decorrente do uso, da fruicdo ou exploracao dos terrenos
utilizando os meios técnicos que conduzam ao uso do solo mais eficiente.

Em caso algum poderéo considerar-se os valores potenciais decorrentes de
expetativas derivadas de edificacdes e usos decorrentes de planos territoriais
cuja execucao néao tenha sido programada e contratualizada.

A avaliacao do solo urbano faz-se considerando o valor conjunto do solo e
das benfeitorias, atendendo a edificabilidade e utilizacdo estabelecidas pelo
plano territorial e ao valor do edificado existente, deduzidos os custos da sua
reabilitacao.
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