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

Contribuir para a proposta de um modelo de execucao
perequativa mais eficaz face ao problema de conjugacao de

interesses no processo de urbanizacao:

— Desenvolver um modelo de avaliacao de valores do solo;

— Definir alteracoes a efetuar no quadro legal (conteiido material e documental
dos planos e procedimentos administrativos de elaboracao, acompanhamento
e aprovacao de PP);

— ldentificar formas alternativas de financiamento ao processo de urbanizacao.
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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 aprovacao dos PP? Como ultrapassar a tradicional
morosidade destes procedimentos?

Qual o grau de execucao do PP e quais os principais obstaculos com que
se depara esta execucao?

Como ultrapassar a inércia e desinteresse dos proprietarios e promotores
em estabelecer parcerias e aderir ao processo perequativo?
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Construcao de um referencial para analise de regulamentos de PP;
Analise de todos os regulamentos de PP elaborados apos a publicacao do
RJIGT e consequente selecao de planos com contetido perequativo e
executorio;

Andlise pormenorizada dos regulamentos a luz do referencial de analise;

Classificacao e quantificacao de PP quanto ao grau de desenvolvimento de
conteddos perequativos.

Definicao de tipologia de PP e caracterizacao da aplicacao de contelidos
perequativos por tipologia.
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Expansdo/uso habitacional ou misto

Criagao, expansao/
parques industriais ou empresariais

Reestruturagaoitodos os usos

Criagao, expansao/uso turistico

Consolidagao/todos os usos

Expansao, reestruturagao,
consolidagao/equipamentos publicos

)



Analise dos regulamentos dos
PP - Resultados

164 PP
92 PP 48 PP 38 PP Justificada

Pré-RIIGT S\em r.efer~enC|a
a aplicacao de
perequacgao

Declaram a nao
aplicabilidade de
mecanismos de

perequagao N&o s&o reconhecidos beneficios
e encargos — 8 PP

Um Unico proprietéario — 22 PP

A execucao efectua-se pelo
sistema de imposicao
administrativa— 4 PP

422 PP 330 PP

Total PAs-RIIGT

(2000-2012) Propriedade Municipal — 4 PP

10 PP Nao justif.
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Analise dos regulamentos dos
PP - Resultados

15 PP

Declaram a aplicacdo de perequacdo mas sdo omissos em relagdo aos seus contetidos e/ou
transcrevem os mecanismos do RJIGT

28 PP

Formulam o calculo de
compensacoes e direitos
abstractos e concretos de
edificabilidade

47 PP

Definem o modelo de
perequacao envolvendo
beneficios e encargos e
instrumentos de
perequagao

103 PP

Definem a aplica¢do de
mecanismos perequativos
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Objetivo do inquérito: conhecer as praticas, obstaculos e
potencialidades dos mecanismos de perequacao.

Constituido por trés grupos tematicos, com questoes
fechadas e de resposta livre:

— Caracterizacao do PP;
— Praticas de Perequacao em Portugal;
— Recursos técnicos e materiais da CM.

Resposta de 108 (em 278) municipios: 39%.
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Menor eficacia do PP para:
— Enquadrar processos de urbanizagao em parcerias;
— Planear a expansao urbana de larga escala, a médio e longo prazo;
— Planear a expansao urbana de pequena escala, a curto prazo.

Maior eficacia do PP para:
— Salvaguardar o patrimoénio;
— Planear a localizacao de equipamentos ou infraestruturas;
— Planear a reconversao de AUGI.
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Justificacoes para a pouca eficacia dos PP:

— Rigidez formal do processo de elaboracao e dos seus contetdos;
— Dificuldade em enquadrar processos societarios.

Alteracoes na legislacao propostas pelos técnicos:
— Simplificacao do processo de elaboracao;
— Flexibilizacao legislativa e das imposicoes do plano;
— Simplificacao e reducao do contetiido material.
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Reconhecimento de que os mecanismos de perequacao promovem é/m
teoriaa equidade (94%).

Reconhecimento de que os mecanismos de perequacao promovem a
eficiéncia no processo de urbanizacao (63%).

Mais eficaz para assegurar a:

Equidade entre proprietarios na redistribuicao de beneficios e
encargos;

Desenho urbano qualificado;

Disponibilizacao de terrenos (p.e., infraestruturas/equipamentos
ou compensacao de particulares).
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Menos eficaz para assegurar a:
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Viabilidade econdmica da execucao
urbanistica (privados e municipio);

Agilizacao do processo de expropriacao;
Reducao do risco financeiro da execuc¢ao do
plano;

Financiamento municipal (p.e.,
infraestruturacao, indemnizacao e
expropriacao).
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Possiveis obstaculos a perequacao:

— Auséncia de cultura civica de ordenamento do
territorio;

— Inexisténcia e desatualizacao de cadastro;

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

— Falta de Anow-how dos técnicos municipais e/ou
equipas externas sobre mecanismos perequativos.
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Medidas possiveis para a melhoria da
aplicacao dos mecanismos de perequacao:
— Redefinicao do codigo de expropriacoes;

— Introducao legal da venda forcada de
proprietarios que nao queiram participar na
execucao ou hao cumpram 0S COMpPromissos
assumidos.

TECNICO
W LISBOA



R g| |t'
: "'“l
'5:-."- n’#

I "'h '@}'

16 Municipios seleccionados:
— Representacao de todas as tipologias de planos considerados;

— Representacao de municipios enquadrados em diversos contextos
territoriais;

— 15 municipios com PP nos quais o contetdido regulamentar aponta para a
aplicacao de mecanismos de perequacao.

Amostra para Entrevistas/analise da

Universo em estudo o o
elaboracao e execugao

278 Municipios
422 PP

16 Municipios (6%)
76 PP (18%)

118 PP que referem a
aplicacao de perequacgao
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33 PP que referem a aplicagao
de perequacgao (28%)
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Actuacao municipal no dominio do planeamento e execucao urbanistica muito
variada face ao contexto territorial em que se insere;

Incumprimento da programacao da execucao em todos os planos analisados;
Maior execucao em planos de pormenor de promoc¢ao municipal;

A maioria dos planos analisados (27 de 44 até ao momento) nao tem qualquer
execucao concretizada;

Alguma execucao verificada em planos que promovem a consolidacao da malha
urbana (infraestruturada), na criacao de parques empresariais e na criacao e
enquadramento a parques urbanos;

A perequacao (ainda que constante do contelido material) nao foi tida em conta na
execucao de alguns PP (4 de 7 executados com aplicacdo de perequacao).

A execucao com perequacao (verificada em 3 de 44 planos), conformando-se ao
cadastro e pressupondo uma negociacao posterior entre proprietarios, sem
concretizacao.
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Resultados preliminares e parciais

Mercado muito dinamico e a morosidade do PP provoca a perda de oportunidade
dos promotores/proprietarios interessados;

Conjuntura economica (muito relevante nos planos mais recentes);

Incapacidade financeira do municipio para despoletar/promover o processo de
execucao de modo a atrair promotores privados.

Motivos para a nao execucao de PP com perequacao

Associada a planos abrangendo varios proprietarios nos quais nao foi observada
execucao;

Incapacidade de operacionalizar a perequacao quando nao existe uma
determinacao de todos os proprietarios para a execucao;

Pouca experiéncia de aplicacao da execu¢cao com perequacao.
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PP publicados com miltiplas caracteristicas e finalidades, de onde se
destacam dinamicas de expansao, embora lhes seja reconhecida pouca
eficacia pelos técnicos municipais,

Instrumento de planeamento nao utilizado (neste periodo) por 114 municipios.

Evolucao lenta na introducao de modelos de perequacao no contetdo
regulamentar, com diversos niveis de desenvolvimento.

A perequacao € reconhecido como um instrumento de promocao da equidade,
no entanto a sua concretizacao em PP é rara, constando do conteido do PP
apenas por imposicao legal, segundo alguns técnicos entrevistados.

Nao existe uma pratica consolidada de execucao com perequacao em PP,
apenas experiéncias pontuais que procuram implementar modelos de
perequacao.
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Aprofundar a analise das experiéncias partilhadas pelos técnicos municipais
entrevistados em diversos dominios:

— Eficiéncia dos processos de elaboracao de PP;

— Experiéncias na pratica de perequacao e obstaculos a sua
implementacao;

Entrevistar entidades bancarias no sentido de explorar os sistemas de
financiamento utilizados (ou passiveis de serem utilizados) em PP;

Explorar modelos de perequacao aplicados fora de Portugal e discutir a sua
aplicabilidade a situacao nacional.
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A equidade e eficiéncia no processo de urbanizacao

Modelo de execug¢ao perequativa
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