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Objetivos
FERCOM

« Caraterizacao e analise critica da pratica nacional de
perequacao em Planos de Pormenor (PP);

« Contribuir para a propostade um modelo de execucéao
perequativa mais eficaz na conjugacao de interesses no
processo de urbanizacao, que contemple:

* Modelo de avaliac&ao de valores do solo;

« Formas alternativas de financiamento das operacoes
urbanisticas;

« Alteracfes necessarias no quadro legal.




Estrutura do projeto
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municipais em Portugal

Tarefa d
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Metodologia

FERCOM
« Revisao bibliografica
« Analise documental dos planos de pormenor
* Inquéritos aos municipios
« Entrevistas a técnicos municipais
- Entrevistas a entidades bancarias

* Workshops com especialistas
“ Equidade e uso do solo: a perequacao nos planos de pormenor;

% Modelos de financiamento de operacdes urbanisticas: desafios e
oportunidades.
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Os planos de pormenor em Portugal

FERCOM

371 PP 134 PP preveem a

25'(?05 ;OPlZ (elaborados segundo aplicagao da
( - ) 0 RJIGT) perequacao

(36%)

PP em Portugal (elaborados de acordo com o RJIGT)

55% de uso habitacional/misto

65% com dinamica de expansao

Dimenséao média de 73,6 ha (em 286 PP)

80% ¢é de propriedade maioritariamente privada (em 230 PP)
63% dos PP tém mais de 10 proprietarios (em 77 PP)

21% define um quadro completo de orientagdes executorias (sistemas,
unidades e instrumentos de execucao)

Tempo médio de elaboracao de 54 meses (em 245 PP)




Aplicacao da perequacao
FERCOM
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B Preveé a aplicac8o de mecanismos de perequacdo
Declara a ndo aplicabilidade de mecanismos de perequagio

B Sem mencéo a aplicacdo de mecanismos de perequacgéo . 1PP
¢ Dela3PP

. , . . oy ~ ® >3PP
« Baixos niveis de aplicabilidade da perequacao nos

planos de pormenor em Portugal
84 municipios contém PP com

 Conteudos e niveis de desenvolvimento da perequacio

perequacéao diversificados nos PP




Niveis de execucao dos PP

FERCOM
Reduzido grau de execugdo mmmEp - Situagio de mercado
dos planos de pormenor desfavoravel;

- Incapacidade financeira dos
& promotores e municipios;
p 0
o Yo de PP com

o . .. .

o eXECUCAO /0 de PP sem lelculc_lade na aplicacao dNe
o concluida SAOUGELY mecanismos de perequacao;
0
o P .

- Perda de oportunidade para
0 0 promotor;
2 . Desadequac;éo da s_oluc;éo
S Grau de execucdo médio de 18% urbanlstlc_a ff:lc_:e ao interesse
s dos proprietarios;
n
o , .
E - Inércia e falta de acordo

entre proprietarios.




Obstaculos a aplicacao da perequacao

 Auséncia de uma cultura civica de ordenamento do territorio;
 Inexisténcia ou desatualizacdo do cadastro;

« Falta de concertacéo de interesses;

« Falta de acordo entre os agentes intervenientes e de
preparacao para uma atuacao coordenada;

« Falta de know-how dos técnicos municipais e/ou de equipas
externas;

 Dificuldades de compreenséo da perequacéao pelos
proprietarios;

 Indefinicdo de um modelo de avaliacéo da propriedade.




Pratica nacional da perequacao em

planos de pormenor
FERCOM

SOBRE O PLANO DE PORMENOR

* Niveis de execucao muito reduzidos

 Incumprimento da programacao

SOBRE A APLICACAO DA PEREQUACAO

« Dificuldades na aplicacao de perequacao na
fase de execucao do plano

» Praticaresidual na execucao urbanisticaem
Portugal




Pratica Internacional
na Aplicacao de
Modelos de Execucao
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Comparacao internacional das praticas
de perequacao
FERCOM

* Analise comparativa dos modelos e mecanismos de execucao e
perequacao entre Japao, Alemanha, Espanha e Portugal:

+»» Objetivos da perequacao;

* Enquadramento legal,

¢ Articulacao entre agentes;
% Sistema de financiamento;

** Modelo perequativo.




Pratica internacional

» Distribuicao equitativa de beneficios e encargos associada a
reestruturacado da propriedade (Land Readjustment);

« Participacdo de agentes publicos e privados é variavel;

« Consentimento dos proprietarios € sempre favoravel mas nem
todos os modelos de execucéo requerem a participacao da
totalidade dos proprietarios;

* Mecanismo de redistribuicdo de beneficios com base na proporcao
da parcela inicial de cada proprietario (quantificada pela dimenséao
ou valor).




Transferibilidade de praticas

Internacionals para o contexto portugueés
FERCOM

« Negociacdo nas etapas iniciais do processo

« Decisdes tomadas por entidades independentes

« Valores de mercado de referéncia das propriedades
* Instrumentos de incentivo

* Regulamentacéo clara e detalhada

Motivacao dos A
Eficiéncia
agentes

Sucesso da aplicacédo de operacdes urbanisticas
conjuntas em Portugal




Financiamento de
Operacoes
Urbanisticas
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Financiamento de operacoes

urbanisticas com varios proprietarios
FERCOM

Operacoes urbanisticas com varios proprietarios (PP ou loteamento) e

PP com perequacdo NAO SAO FINANCIAVEIS pela banca

Porqué?
* Proprietarios com expetativas e capacidades financeiras distintas;

» Desentendimentos entre proprietarios, que inviabilizam o financiamento a um
proprietario;

 Varios proprietarios - problema dos pequenos proprietarios;
» Perequacéao - dificuldades juridicas e processuais.

Qutros motivos:
« Conjuntura econdmica, financeira, social e politica;
» Bancos focados na venda dos produtos imobiliarios que tém em carteira;

« Fator tempo: longos processos de licenciamento e de urbanizacao.



Condicoes de financiamento
FERCOM
Condicbes chave para um projeto ser financiavel:
« Reabilitacdo urbana
« Posse de propriedade
« Um proprietario ou entidade como interlocutor

« Modelo de gestao privada

 RIisco reduzido




Condicoes de financiamento
FERCOM

Fatores de reducédo de risco que influenciam a concessao de
financiamento bancario:

* Promotor imobiliario

* Projeto

« Localizacao

* Dinamicas de mercado

« Duracéao de procedimentos legais




Modelo de avaliacao imobiliaria

* Importancia de existir um modelo matematico para avaliar a
propriedade antes e depois das operacdes urbanisticas;

* Modelo de avaliacédo do IMI nao é adequado a valoracao de bens
imobiliarios existentes ou a criar (67% das entidades bancarias
entrevistadas);

* Localizac&o, Uso do Solo e Estado de Conservagdo como
principais fatores para integrar um modelo de avaliacdo imobiliaria;

« Entidade reguladora, com poderes discricionarios limitados e com a
funcdo de sanar conflitos sobre os valores resultantes do método
de avaliacédo da propriedade.




Financiamento de operacoes

urbanisticas
FERCOM

O financiamento consoante o tipo de operacdes urbanisticas é
variavel e depende de quatro variaveis-chave:

Localizacao | Procura | Promotor | Qualidade da construcao

Celeridade do processo de planeamento e licenciamento;

Maior exigéncia na criacao e fundamentacao do projeto;

Alteracoes legislativas

Mudancas de comportamento:

Comunicacao | Negociacao | Cooperacao | Confianca
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Instrumento que suporta a intervencao

PP tem-se revelado como um instrumento inadequado a execucao
devido:

a dimenséao da area de intervencéao;

ao seu principal objetivo (expanséao urbana);

a inexisténcia de procura que responda a esse objetivo;
a rigidez do desenho urbano;

ao seu elevado tempo de elaboracéo.

PP ineficaz tendo em conta modelos de execucao alternativos
(ex. loteamentos);

Incapacidade de motivar e obrigar os proprietarios para a acao
concertada e programada.



Dificuldades de aplicacao

« Auséncia de uma cultura de negociacao entre o setor publico e
privado;

« Auséncia de relacoes entre o planeamento e o mercado
imobiliario;

* |nexisténcia de um método de avaliacido da propriedade
enguadrado no planeamento;

« Falta de mecanismos de resolucao de conflitos eficientes e
eficazes;

* Inexisténcia de mecanismos que induzam a aplicacao da
perequacao.



Fatores de sucesso

CondicOes de aplicacao e fatores de sucesso retiradas da
pratica internacional:

» Existéncia de organismos independentes e acreditados, responsaveis
pelo registo cadastral e pela avaliacao da propriedade;

- Participacao ativa dos proprietarios na elaboracao do projeto;

* Instrumentos legais eficazes para ultrapassar a nao cooperacao dos
proprietarios;

« Concordancia da maioria ou da totalidade dos proprietarios, condicao
sine qua non para o inicio do processo;

« Transparéncia e a simplicidade na gestédo do processo perequativo.



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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