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Introducao

No ambito do projeto PERCOM — A equidade e eficiéncia no processo de urbanizagdo: modelo
de execucgdo perequativa — financiado pela Fundagdo para a Ciéncia e Tecnologia e que tem
como objetivos investigar, a escala nacional, a aplicacdo da equidade no planeamento
urbanistico e encontrar a forma de ultrapassar a falta de eficdcia dos instrumentos previstos
na Lei para a concretizagdo deste objetivo, foi solicitada a colaborag¢do dos técnicos municipais
envolvidos nestes processos. No total, foram validados 110 inquéritos, dos quais se
apresentam os resultados neste documento.

Figura 1 — Distribuigdo espacial dos inquiridos

Nota metodoldgica: Para simplificar a andlise, nas respostas livres foram criadas tipologias de
respostas, por forma a agrupar a informacdo em grandes grupos tematicos.
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Pergunta 1.1 - Na sua opiniao, qual a eficacia que um Plano de
Pormenor pode ter para atingir cada um dos seguintes objetivos.

% ATRIBUIDA A CADA OBJETIVO, EM QUE 1
CORRESPONDE “SEM EFICACIA” AE 5 DEsvio-

OBJETIVOS CORRESPONDE A “TOTALMENTE EFICAZ” i MEDIA  MobDA
____ CORRESPONDE A "TOTALMENTE EFICAZ"  pppRrio
1 2 3 4

Alterar o regime do uso do
solo definido no PDM

Criar condigGes para a
salvaguarda de patriménio
Enquadrar processos de
urbaniza¢do em parceria
Planear a expansao urbana
de larga escala, a 20,00 37,27 17,27 17,27 8,18 1,22 2,56 2 110
médio/longo prazo

Planear a expansao urbana

de pequena escala, a curto 0,91 17,27 16,36 46,36 19,09 1,01 3,65 4 110
prazo

Planear a localizagdo de

12,73 12,73 23,64 23,64 27,27 1,35 3,40 5 110

0,00 6,36 2091 38,18 34,55 0,90 4,01 4 110

0,91 11,82 26,36 40,91 20,00 096 3,67 4 110

equipamentos ou 3,64 13,64 19,09 32,73 3091 1,15 3,74 4 110
infraestruturas

Planear a reestruturacao de

um tecido urbano 0,00 10,20 20,41 41,84 27,55 0,94 3,87 4 98
consolidado

Planear a reconversao de
uma AUGI (area urbana de 1,03 8,25 19,59 43,30 27,84 0,95 3,89 4 97
génese ilegal)

Planear a cria¢do de pélos
industriais ou empresariais

3,64 13,64 19,09 36,36 27,27 1,12 3,70 4 110

Outros objetivos para os quais o Plano de Pormenor é totalmente eficaz

N.2 de Referéncias '
Tipologia _

Defini¢do do desenho urbano e qualificagdo do espago publico 13
Reabilitagdo Urbana (englobando reestrutura¢do urbana e requalificagdo

dos espacos) 8
Promogdo da reestruturagdo fundiaria 8
Avaliagdo de recursos disponiveis, programacgao das agoes de

concretizagdo das propostas do plano e articulagdo das negocia¢des 5

necessarias a tais objetivos

Definigcao de regras de uso, ocupagdo e transformacgao do solo 3

Criacdo de regras transparentes e equitativas para todos os proprietarios 3

Desenvolvimento e concretizagdo de programas de agao territorial 3
3
2

Planeamento de intervenc6es em espaco rural

Reabilitagdo Paisagistica

Referéncias singulares, desenquadradas e/ou nio tipificadas 16
NUMERO DE RESPOSTAS — 40 (36,4%)
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Pergunta 1.2 - Na sua opiniao, que altera¢coes deveriam ser
introduzidas na legislacao atual de modo a aumentar a cobertura
territorial de Planos de Pormenor?

Tipologia N.2 de Referéncias

Simplificagao dos procedimentos de elaboragao 24
Alteragdo legislativa em diversos dominios 12
Flexibilizagao das definicoes impostas pelo plano 9
Simplificagao e redugdo de contetido documental 6
Discordancia com a necessidade de se aumentar a cobertura territorial de 5
PP

Facilitagdo da aplicacao da expropriagao 3
Levantamento Cadastral atualizado 3
Sensibilizacdao para a necessidade de mais Planos de Pormenor 2
Possibilidade da altera¢do do regime de qualificagao do solo, sem 5
necessidade de alteragao do Plano Diretor Municipal

Obrigacao de urbanizagao conjunta em expansao urbana, baseada em 5
Plano de Pormenor

Exigéncia da elaborac¢ao de Plano de Pormenor ou Plano de Urbanizagdo

para concretizacdo da execucao das definigées em Plano Diretor 2
Municipal

Clarificagdao de conceitos sobre a execugao em Plano de Pormenor 2
Estabelecimento de um prazo para a conclusdo da elaborag¢ao de planos 2
Diferenciagao do contetido material, documental e procedimentos de 5

acordo com os objetivos do plano
Referéncias singulares, desenquadradas e/ou nio tipificadas 25
NUMERO DE RESPOSTAS — 66 (60,0%)
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Pergunta 2.1 - Indique de que forma cada um dos seguintes
fatores influencia a escolha do sistema de execuc¢ao (imposicao
administrativa, cooperacio ou compensacao) no ambito do Plano
de Pormenor?

% ATRIBUIDA A CADA FATOR

FATORES
Sec.

Disponibilidade financeira

. 0,92 0,00 5,50 41,28 52,29 109
do municipio
Importancia estratégica dos
objetivos propostos pelo 2,75 0,92 11,93 64,22 20,18 109
plano
Numero de
proprietarios/promotores 1,85 1,85 9,26 54,63 32,41 108
envolvidos
(Il AT D CA AN 2,75 5,50 22,94 41,28 2752 109
cadastral
Proporgdo de espagos 4,59 5,50 28,44 50,46 11,01 109

publicos previstos no plano
Dinamica urbanistica
(expansao, reestruturagio, 2,11 1,05 23,16 54,74 18,95 95
consolidagao...)

Proposta de

empreendimento de 1,85 1,85 22,22 55,56 18,52 108
iniciativa privada

Nota de Leitura: Irrel. — Irrelevante; Desp. — Desprezavel; Sec. — Secundario; Imp. — Importante; Det. —
Determinante.

Outros fatores que considere determinantes:

Tipologia " N.2 de Referéncias |

Dificuldade de mobiliza¢do, participacao e interesse dos agentes privados 6
Dificuldades inerentes a organica da administragdo central e local e dos 6
seus recursos técnicos e financeiros

Insuficiente resposta dos mecanismos legais 4
Conjuntura econdmico-financeira, com repercussdes na dindmica 3
imobilidria

Criagdo de bolsa de terras municipais 2
Dificuldade de gerar consensos entre agentes envolvidos 2
Auséncia de cultura de planeamento territorial 2
Referéncias singulares, desenquadradas e/ou nao tipificadas 8

NUMERO DE RESPOSTAS — 22 (20,0%)



INQUERITOS AOS RESPONSAVEIS MUNICIPAIS PELO PLANEAMENTO URBANISTICO
SINTESE DE RESULTADOS

Pergunta 2.2 - Na sua opinido, o dever e direito a perequacao,
previsto no RJIGT, conduz a uma maior equidade no processo de
urbanizac¢ao?

Resposta %

Sim 94,39

Nao 6,61
Porqué?
Distribui equitativamente beneficios e/ou encargos gerados pelo plano 40
Promove sensacao de justica e imparcialidade 10
Promove o principio da igualdade 8
Tem em consideragao os diversos interesses publicos e privados 6
Redistribui as mais-valias atribuidas pelo plano
Promove a transparéncia no processo de desenvolvimento urbano 4
Segue o principio da proporcionalidade 3
Liberdade de encontrar solugdes alternativas de desenho urbano 3
mantendo igualdade de direitos e deveres
Identifica custos e beneficios gerados pelo plano 3
Facilita a implementacgao de planos 2
Protege os titulares de direitos em zonas de edificabilidade reduzida ou
nula por via do plano (por exemplo sujeitas a servidoes e restricées de 1
utilidade publica)
Gestao cadastral equitativa 1
E o principio base para concegédo do plano 1
Obtencgao pelo municipio de meios financeiros adicionais para
infraestruturas urbanisticas, terrenos, equipamentos e pagamento de 1
indemniza¢Ges ou compensagoes a particulares
Minimizar a retengao de solos para fins especulativos 1

Tipologia da Resposta NAO N.2 de Referéncias

Inexequibilidade das definicdes perequativas constantes do RJIGT 3
Dificuldade de aplicagao 1
Falta de cooperagdo ativa entre proprietarios 1
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Tipologia da Resposta SIM, incluindo argumentagao desfavoravel N.2 de Referéncias
Grau de subjetividade associado a avaliagdao patrimonial existente antes

da operagao urbanistica !
Utiliza mecanismos que permitem a redistribuicao dos encargos e 1
beneficios, contudo por si sé ndo é suficiente

Em termos tedricos sim. No entanto a falta de operacionalidade dos 1

sistemas nao produzem os efeitos pretendidos

Em principio isso é verdade, mas de dificil concretiza¢ao 1
Contudo reconhece-se que essa equidade é ainda imperfeita porque é

apenas aplicavel nas areas urbanas e urbanizadas, ndo sendo extensivel a

todo o territério, o que num modelo polinucleado e policéntrico como o 1
preconizado, por exemplo no PROT-Algarve, pode fazer aumentar o grau

e/ou o sentimento de injustica relativa

NUMERO DE RESPOSTAS — 79 (71,8%)

Pergunta 2.3 - Na sua opiniao, o dever e direito a perequacao,
previsto no RJIGT, conduz a uma maior eficiéncia no processo de
urbanizac¢ao?

Resposta %
Sim 62,62
Nao 37,38

Porqué?

Tipologia da Resposta SIM N.2 de Referéncias

Maior aceitagdo pela transparéncia, clareza e sentimento de justica
gerados pelo processo perequativo

Melhor solugdo urbanistica

Rigor detalhado no processo de urbaniza¢ao

Possibilita terrenos e meios financeiros para a administragao
Dinamiza a participa¢do conjunta entre proprietarios e municipio
Porque obriga a uma programagao

Baixa a incerteza para o investidor

Devido ao Cddigo das Expropria¢des, que protege o regime da imposicao
administrativa

Porque permite salvaguardar principios basicos da politica de
ordenamento do territorio.

~N
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Tipologia da Resposta NAO N.2 de Referéncias |

Desconfianga e dificuldade de concertacdao 10
Processo de dificil concretizacdo 7
Processo complexo 6
Processo moroso 5
A eficiéncia do processo nao depende em grande medida da aplicagao de 5
mecanismos de perequagao

Incapacidade de execugdo destes processos pelos varios intervenientes 3
Auséncia de pratica devidamente consolidada 2
Incapacidade financeira face a rigidez de determinado sistema de 5
execugao

Tipologia da Resposta SIM, incluindo argumentagao desfavoravel ~N.2 de Referéncias
Desde que acompanhada numa agilizacdo do processo perequativo 1

Sera necessario simplificar os procedimentos para que a eficacia ndo seja 1

posta em causa

Desde que a eficiéncia traduza a correcao de desigualdades com a 1
introducao eficaz dos mecanismos de perequacao previstos

E muito importante, contudo o procedimento pratico de implementagdo 1

da perequacao ainda ndo se encontra totalmente operacional
Com aplicagao dificil 1
NUMERO DE RESPOSTAS — 81 (73,6%)

Pergunta 2.4 - Na sua opiniao, qual a eficacia da aplicacao de
mecanismos de perequacdo compensatdria para assegurar os
seguintes aspetos?

% ATRIBUIDA A CADA OBJETIVO, EM QUE 1
CORRESPONDE “SEM EFICACIA” AE 5 DEsvio-

ASPETOS “ ” 0
—CORRESPONDE A "TOTALMENTE EFICAZ” ___ papRAo
3

Equidade entre

proprietarios na

redistribuicdo dos 0,00 0,93 14,95 53,27 30,84 0,69 4,14 4 107
beneficios e encargos
gerados pelo plano
Financiamento municipal de
custos de infraestruturagao,
indemnizagao e
expropria¢ao

Reducao do risco financeiro
associado a execugdo do 6,54 17,76 40,19 2991 561 098 3,10 3 107
plano

Disponibilizagdo de terrenos 2,80 9,35 20,56 48,60 1869 0,97 3,71 4 107

1,87 12,15 36,45 42,06 7,48 0,87 3,41 4 107
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e edificios ao municipio para
a implementagao,
instalacdao ou renovagao de
infraestruturas,
equipamentos e espagos
urbanos de utilizagao
coletiva, bem como para
compensagao de
particulares nas situagoes
em que tal se revele
necessario

Agiliza¢ao do processo de
execugao

Facilitagdo da cooperagao
entre
proprietarios/promotores e
0 municipio

Promocgao de redes
qualificadas de
infraestruturas e
equipamentos

Promocdo e valorizagdo de
espacos que contribuam
para o equilibrio biofisico da
cidade

Estimulo da oferta de
terrenos para urbanizagao e
construgao, evitando-se a 5,66
retengdo dos solos com fins
especulativos

Eliminagdo de pressoes e
influéncias por parte de 6,54
proprietarios e promotores
Assegurar a viabilidade
econdémica da execugao

13,08

3,74

2,86

4,67

.. 7,48
urbanistica para promotores
privados
Promogao de desenho 4,88

urbano qualificado
Reforgo do controlo da
Administracao Publica sobre 4,94
a execucao urbanistica

Assegurar a viabilidade

econdémica da execugao 7,48
urbanistica para o municipio

10

21,50

18,69

10,48

10,28

16,98

19,63

18,69

10,98

13,58

12,15

28,97

29,91

36,19

32,71

27,36

19,63

31,78

20,73

24,69

31,78

28,97

38,32

39,05

40,19

39,62

44,86

37,38

39,02

43,21

41,12

7,48

9,35

11,43

12,15

10,38

9,35

4,67

24,39

13,58

7,48

1,16

1,00

0,93

0,99

1,06

1,09

1,02

1,11

1,05

1,03

2,96

3,31

3,46

3,45

3,32

3,31

3,13

3,67

3,47

3,29

107

107

105

107

106

107

107

82

81

107
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Outros aspetos em que considere a aplica¢ao da perequagdo totalmente eficaz

Tipologia N.2 de Referéncias

Equidade entre proprietarios na redistribuicdo dos beneficios e

3
encargos gerados pelo plano
Nunca foram aplicados mecanismos de perequag¢ao no municipio 2
Outras referéncias singulares, desenquadradas e/ou n3o tipificadas 5

NUMERO DE RESPOSTAS — 8 (7,3%)

Pergunta 2.5 - Classifique os seguintes aspetos enquanto
possiveis obstaculos a perequacao?

% ATRIBUIDA A CADA FATOR
ASPETOS

Desp. Sec. Imp.

Auséncia de uma cultura

civica de ordenamento do 0,00 0,00 7,48 37,38 55,14 107
territdrio

Existéncia de clima de

desconfianga dos agentes

privados face a 0,00 1,85 21,30 50,00 26,85 108
Administracdo Publica
(Central e Local)

Falta de concertagdo entre
interesses privados

Falta de concertagdo entre
os interesses privados e o 0,00 0,93 12,96 52,78 33,33 108
interesse publico

Desarticulagao entre os

diplomas legais que regulam 2,78 8,33 29,63 42,59 16,67 108
a atividade urbanistica

Inexisténcia de um mercado

imobiliario robusto e em 0,93 6,48 31,48 35,19 25,93 108
crescimento

Ineficacia dos instrumentos
previstos na Lei de Solos
Dificuldades na aplicagdo da
expropria¢ao

Ineficacia dos instrumentos
de execugao previstos no 4,63 12,04 23,15 49,07 11,11 108
RIIGT

Insuficiente grau de detalhe
das orientagdes legais sobre
reparticao de encargos e
beneficios da urbanizagcao
Inexisténcia ou
desatualiza¢do do cadastro
Predominancia de uma
estrutura de propriedade 2,86 13,33 31,43 39,05 13,33 105
heterogénea

0,00 0,93 6,48 53,70 38,89 108

1,89 5,66 26,42 41,51 24,53 106

2,78 5,56 17,59 46,30 27,78 108

4,67 5,61 22,43 39,25 28,04 107

0,93 8,33 21,30 29,63 39,81 108

11
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Falta de know-how dos

técnicos municipais e/ou

equipas externas em 2,80 6,54 8,41 50,47 31,78 107
matéria de perequagdo

compensatoria

Falta de know-how dos

técnicos municipais e/ou

equipas externas em 3,74 8,41 10,28 50,47 27,10 107
matéria de gestdo de

conflitos/negociagdo

Falta de know-how dos

técnicos municipais e/ou

equipas externas em 3,74 8,41 14,95 52,34 20,56 107
matéria de avaliagao
imobiliaria

Insuficiéncia de recursos
endoégenos das autarquias
(financeiros, humanos e
técnicos)

Nota de Leitura: Irrel. — Irrelevante; Desp. — Desprezavel; Sec. — Secundario; Imp. — Importante; Det. —
Determinante.

1,89 3,77 16,98 50,00 27,36 106

Outros que considere determinantes:

Tipologia N.2 de Referéncias

Inexisténcia, desatualizagdo ou falta de acesso a informagao cadastral 2
Falta de concertacdo e/ou iniciativa entre interesses privados
Insuficiente resposta dos diplomas legais

Organica/Cultura da Administracdo Central e Local

Falta de know-how dos técnicos municipais e/ou equipas externas em
matéria de avaliagao imobiliaria

Outras referéncias singulares, desenquadradas e/ou n3o tipificadas
NUMERO DE RESPOSTAS — 10 (9,1%)

Wl N NN

Pergunta 2.6 - Na sua opinido, € viavel a definicao de conteudos
de perequacao em Plano Diretor Municipal?

Resposta %

Sim 36,45
Nao 60,75
N3o sabe/n3o responde 2,80

12
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Definigdes gerais e/ou estratégicas

Definicdo de mecanismos de perequagao

Mecanismos de perequag¢ao que compensem o tratamento desigual
criado pela regulamentag¢ao de uso do solo

Definicdo de mecanismos indiretos de perequagdo

Defini¢ao de contetiddos no ambito da aplicagdo de UOPG a concretizar em
UE

Reparticdao de encargos e dos beneficios relativos a sistemas de
equipamentos e de infraestruturas de escala municipal e/ou
supramunicipal

Os atualmente previstos na legislacdo

Reparti¢ao de encargos e dos beneficios relativos aos grandes sistemas
territoriais de protec¢ao e defesa ambiental

Definicado de mecanismos de perequagao para areas de expansao
Referéncias singulares, desenquadradas e/ou nao tipificadas

O PDM tem natureza estratégica devendo apenas indicar os instrumentos
para a cooperacgdo entre proprietarios

O PDM ndo tem escala adequada para defini¢ao de regras de perequagdo
que exigem pormenor

O PDM apenas podera apontar para a delimitacdo de UOPG a concretizar
do ambito de Unidades de Execugao, com Termos de
Referéncia/Principios Orientadores que remetam para: 1- Oferta de
equipamentos e infraestrutura geral - cedéncia geral - (s6 passivel de
quantificar com rigor, apds haver desenho urbano); 2- Coeficiente de
Ocupagdo do solo maximo (o indice médio sé é possivel de aferir apos
haver desenho urbano)

O PDM ndo podera delimitar essas Unidades ja que essa delimitagdo tera
de ser ajustada ao cadastro (a escala do PDM nao o permite) e tera
também de atender a sustentabilidade da operagao (beneficios ajustados
aos encargos...equilibrio sé possivel de avaliar apés haver desenho
urbano).

No mesmo sentido, também a definicdo do sistema de execugdo sé é
possivel depois de aferir o desenho urbano e a conjuntura consensual dos
envolvidos (impossivel no ambito PDM)

Um modelo a desenvolver nos planos de escala inferior

A perequagao torna-se um instrumento essencial na implementagao dos
PDM de 22 geragao e das unidades de execugdo, garantindo os deveres e
direitos, de forma transparente, de todos os intervenientes, e trazendo
vantagens na implementagao da infraestrutura publica, pela
disponibilizagao dos terrenos e financiamento na sua execugdo. Através
da determinacgao de prioridades na defini¢do das unidades de execugdo,
entram no mercado lotes nos locais adequados a estratégia de
planeamento global, com um programa apropriado e com mais garantias
de um desenvolvimento urbano harmonioso, com qualidade funcional e
formal, onde o espaco publico ganha primazia.

NUMERO DE RESPOSTAS — 39 (35,5%)

SINTESE DE RESULTADOS
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PERCOM — A EQUIDADE E EFICIENCIA NO PROCESSO
DE URBANIZAGAO: MODELO DE EXECUGAO PEREQUATIVA

Pergunta 2.7 - De acordo com a sua experiéncia profissional,
estime a percentagem de licenciamento de operagoes
urbanisticas aprovadas ndo enquadradas em Planos de Pormenor
ou Unidades de Execu¢ido no seu municipio, nos altimos 10 anos.

Média 83,88
Moda 100
Desvio-padrao 28,59

Pergunta 2.8 - Na sua opiniao, qual a eficacia das seguintes
medidas para a melhoria da aplicacdao de mecanismos de
perequacao compensatoria.

% ATRIBUIDA A CADA MEDIDA, EM QUE 1
CORRESPONDE “SEM EFICACIA” AE 5 CORRESPONDE  Dgsvio-

MEDIDAS « ” >
‘ A “TOTALMENTE EFICAZ” PADRAO
2 3 4

Participacdo de

instituicées bancarias que

assegurem o risco 3,74 12,15 29,91 48,60 5,61 0,91 3,40 4 107
financeiro da execugao do
plano

Defini¢do de mecanismos
de perequagao com base
na estimativa da
valorizagao econémica das
propriedades resultante
do plano

Aplicacdo do instrumento
de venda for¢ada
relativamente a
proprietarios que ndo
aceitem participar na 1,87 3,74 23,36 42,06 2897 0,92 3,93 4 107
execugao, ou que nao

cumpram compromissos

assumidos com o

municipio

Redefini¢ao do cédigo das

expropriacoes de forma a

aumentar a capacidade do 1,87 280 12,15 47,66 3551 0,87 4,12 4 107
municipio recorrer a este

instrumento

093 561 31,78 56,07 5,61 0,73 3,60 4 107
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INQUERITOS AOS RESPONSAVEIS MUNICIPAIS PELO PLANEAMENTO URBANISTICO
SINTESE DE RESULTADOS

Outros que considere determinantes:

Introdugdo de alterag6es aos diplomas legais existentes 9
Incentivar uma maior cultura civica e participa¢ao publica 2
Outras referéncias singulares, desenquadradas e/ou n3o tipificadas 9

NUMERO DE RESPOSTAS — 12 (10,9%)
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