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l.OBJECTO E AMBITOB&TUDO

O presenteelatorio contém a recolha e a identifieacgmwt6es normativas de direito de solo

em vigor em 6 paises europé&islaborado no ambito do projecto de preparacgéo da Lei do Solo,
a cargo da Direcg@eral do Ordenamento do Territério e Desenvolvimento Urbano (DGOTDU)
com vista a contribuiraparconstituicdo de uma base de referéncia orientadora das solucdes a
estudar para integracdo na nova lei.

De acordo com as especificacdes técnicas fornecidas, foram considerados os ordenamer
juridicos de Espanha, Franca, Holanda, Alemanha e Réidaidnamenferanintegadas
a identificacé@o e analise das solu¢gBes normativas em vigor em Italia.

A pesquisa sobre o direito do solo nasigaig#icados teve como objectivos

a) Proceder a identificacdo e analise comparada, de forma olgetip@ dasrmativas
que cada um dos ordenamentos juridicos a considerar fornece para as questdes especifi
a sequir;

b) Identificar diferentes tipologias de regimes de solo, no que respeita a abrangéncia d
matérias tratadas e a forma de articulacaatrosnmegimes, no quadro do sistema de
gestao territorial,

c) Recolher exemplos de diferentes modelos de estruturas organizativas do contelddo ¢
direito do solo, do ponto de vista do seu enquadrameifitonaffeiggexisténcia de
uma lei de solo, gmlde urbanismo, dispersdo pos iplomas e sua articulacao);

d) Recolher exemplos de solucdes legislativas inovadoras ou de especial interesse para
caso portugués.

A recolha, identificacdo e anddisgarativdas solugdes normativas em vigor eodoref
ordenamentos juridjcéeram efectuadas esspostaao seguinteonjunto de questbes
especificas:

1. ASPECTOS GERAIS E ENQUADRAMENTA TRATAR DE FORMNTHTICA E POR TIPGIAS DE
SISTEMAS

1.1. Existéncia de enquadramento de valor supralegabpaeajuaridico do sala(
constitucional)

1.2. Enquadramento temporal da evolucédo do direito do solo
1.3. Caracterizacao juridmonal do corpo normativo em matéria de direito do solo

1.4. Grau de densidade da regulacédo (principios gerais ou regra$ detgbhadesdo
directa/para a elaboracéo dos planos)

1.5. Organizacdo territorial, competéncias urbanisticas e sistema de;planeamento

1.6. Nivel territorial em que residem as competéncias legislativas sobre ordenamento c
territorio e urbanismo



Analise comparativa das Leis de Solos de Paises Europeus

1.7.

1.8.
1.9.

Nivel territorial enueqresidem as principais competéncias de aprovacdo de
instrumentos de gestao terrieiaixecucdo e de controlo urbanisticos

As competéncias municipais em maiémkd@mento do territério e urbanismo
As compet-‘muaoi &$ pa fedepars,&egienhiadu autoadmicas) em
matériamrdenamento do territorio e urbanismo

1.10.Tipologia e caracterizacdo dos planos, grau de flexibilidade do.planeamento

2. REGIMES DE USO E EBJFOS DO SOLO

2.1.

2.2.
2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

A classificacdo do solo (rural e urbano) e os seumefegiose urbanistico ou
estatutario da propriedade dp solo

Classificacao e qualificagéo ou zonificagdo dos usos do solo e seu controlo

Formas/modelos de alteracdo da afectacdo do solo e respectivos estatutos (en
articulacdo com as condicfes de altdeclanos e seus efeitos)

Obrigagbes dacereque recaiam sobre o proprietario (limpeza de matas, outros) e
obrigacdes de non facere

Existéncia e caracterizacdo de standards concretos sobre parametros urbanisticos e
qualidade ambiental;

Parametrosiormativos de caracter souigl Kabitacdo a custos controlados,
cooperativaaplicaveis aos planos.

3. ESTATUTO DA PROPRIEDADOSOLQ CONTEUDO E DIREITODEVERES DE URBARIZE DE

EDIFICAR

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

Funcéo social da propriedade: fundamentos, contetdop neeaastismmentos

para assegurar a funcdo social da propriedade imobiliaria e que impecam a
especulacdo imobiliaria;

Natureza dos estatutos da propriedade do solo (civil ou administrativo), em articulac;
com qus aedifican@ixisténcia, natureza e cadaeu

Formas de aquisicdo da propriedade por motivos de interesse publido urbanistico
compra aos particulares, compra ou venda forcosa, expropriacdes, direito(s) de
preferéncia na alienagcdo de imoveis por particulares, cedéncias para o dominis
publicp

Famas de oneracdo da propriedade por motivos de interesse publico urbanistico

serviddes e outras condicionantes de direito publico

Indemnizacdo pela aquisicdo e pelo sacrificio (privacdo do direito de edificar) ¢
correspondente valoracdo do solo (falona conteido minimo)

4. EXECUCAO DOS PLANT®EPROCESSO DE URBARAO

4.1.

Regimayridico da execucdo urbanistica (administrativo, civil ou misto)
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4.2.

4.3.

4.4.

4.5.

4.6.
4.7.

4.8.

Aspectos conceptuais da execugéo dos planos: grau de programacao da execucao d
planos, existéncia de gsagbrigatorios/indicativos) para a execucdo dos planos,
consequéncias, formas e sistemas de execucgéo

Agentes da execucdo dos planos e suas fympertirios, promotores
urbanisticos e administracdo publiea) especial, a funcdo da Administracéo
publica: agente directo, propulsor ou com meras funcbes de regulacdo e de
fiscalizagéo;

Formas de obtencdo dos solos para instalacdeedeulniras e equipamentos
publicos. Por expropriacdo, cedéncia obrigatdria e gratuita ou convénio? Caso seja [
expropriacdo, que carga edificavel corresponde ao valor da cedéncia?

Em especial, o regime das cedéncias: outras finalidades, limites legais, possibilidac
de negociacgfo
Taxas e outras prestacdes (compensacoes)

A urbanizacdo acarreta encargos paracpimunui gera receitas e para que
finalidades. Ha afectacédo obrigatoria de receitas a finalidades especificas em matér
urbanistica?

Funcionamento do mercado fundiario: intervencéo publica, reserva publica de solc
e/ou de habitacéo, fundo municipakaezacéo

5. VALORACAO ECONOMIOS BOLOS E CRITEREFROCEDIMENTOS BPARTICAO DOS CUSDES

URBANIZACAO E DASSWALIAS

5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

5.5.
5.6.

Formas de valoragdo do solo: existéncia de critérios administrativos de valoracga
urbanistica e fiscal, convergéncia/divergéncia,

Forma de determinac&o do valor do solo: uso actual ou consideracédo do valor gerac
pelo plano (critério de determinacfstdealor, modos de pagamentjusto
valor,garantia de igualdade de tratamento, mecanismos perequativos no ambito do:
planos);

Oprincipio da igualdade: a perequacédo a escala local, a perequacao a escala alargac
por motivos de interesse publico supralocal,

Fiscalidade urbanistica: mecanismos de prevencédo de comportamentos especulativc
mecanismos de socializacédo dasaltias

Tributacdo do patriménio imobiliario: da propriedade e das transmissfes de imoveis

Contribui¢cbes especiais pelasvalas resultantes de melhoramentos urbanisticos

Em érmos intdutorioscabe fazer uma referéncia a factores endodgenos aos paises cujo
ordenamento juridico as®lisa factores que séo condicites a propria configuracdo dos
respectivos sistemas juridicos.

Acircunstancia despagsesntegrarem @nido Europdiaz consigo, pese embora a politica de
ordenamento do territorio elmmismo nao sejma politicaficiatomumyma compresséo da
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liberdadéegislativaacionadm dominios conexos, mas com evidentes repercussdes no ambito em
analiseSao evidentes oasos da harmonizacamunitaria ao nivelcdatratacao publida,
ambienteg dagyarantias de igual tratamento dos nacionais dos diversbieEdianos

Nege enquadramentado se pode deixar de relevar o papel essencial que reveste o regime
decorrente da Convencédo Europeia dos Direitos do Homem, e em pautiPutdocdlo se
Adicional n.° 1, amhatificados pela totalidade désep analisados, bem como por Ppdugal

que aderiu tambérd@ado Europeia

O artigo 1.° do Protocolo Adicional n.° 1 consagra as garantias do direito de propriedade
particular, dgue ndo pode ser expropriado a ndo ser por utilidade publica nas condi¢cfes previst
na lei e segundo os principios gerais de direito inteEmicoasses principios irsdua
obrigatoriedade de indemnizacao, e de indemnizacdo adequadag|sstetpuggad se deve

aferir sempre a partir do valor de mercado dos bens, podendo haver lugar, exée@monalmente,
integral correspondéncia na medida em sgguktifique pamotivos de interegséblio.

Mesmo ndsscas@, o Tribunal Europeu Dogitos do Homem tem sido firme em néo aceitar que

tal reducd@o assuma um caracter confiscatério para os particulares

Ora, a importancia que esta jurisprudéncia assume ndo é de despicienda. Por um lado, ¢
automaticamente a respordaddiinternacaindos Estadogyeatérios, quando ndo cumpram

as sentencas em que sejam condenados (cfr. artigo 46.° da Convencdao). Por outro lado, tendc
conta a recepcgdo que é feita a nivel interno, do preceituado na Convencado (e que assume
muitos dos casos digdal constitucional), e a recep¢do dos principios nela consagrados pelo
artigo 6.° do Tratado da Unido Europeia, assume uma relevancia significativa ndo sé o preceit
na Convencao e seus Protocolos, mas também a jurisprudéncia do mesmo Tribunal.

E devidapor issoy ma abordagem fAtransnacional o do p
obrigacdes assumidas internacionalmente pelos Estados cujos ordenamentos juridicos aqui
descreve (bemmio pelo Estadorfugués), e quendiciona a interpretacaplieagdo das

regras nacionais.

1 Cfr., quanto a Convencédo Europeia dos Direitos do Homem,
http://conveatis.coe.int/Treaty/Commun/ChercheSig.asp?NT=005&CM=8&DF=&CL=FRE; e quanto ao Protocolo
Adicional n.° 1, http://conventions.coe.int/Treaty/Commun/ChercheSig.asp?NT=009&CM=8&DF=&CL=FRE.

2Ver Casodames e outros v. Reino Udel®@1 de Fevereiro de 188&esso n8793/79)5antos Mosteiros v.
Gréciade 9 de &embro de 1994 (Processo%3092/87 e 13984/88)hgow v. Reino Un{Boocessos n.°
9006/80, 9262/81, 9263/81, 9265/81, 9266/81, 9313/8156dabH/Ril),. Ita@a.° 1), de 29 de Jutte 2004
(Processo n.° 36813/93¢erdino v. Itafa® 2), de 29 de Marco de 2006 (Processo n.° 36815/97).
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. ESTRUTURA DO RELAMDR

O presente relatorio enceatrdividido em duas partes. A primeiré partstituid@aoruma
sintese teméatica comparativarganizada em 4 temas:

e Funcéao Social e estatuto da propriedade do s

e Execucdo urbanistica

¢ Intervencdo da Administracdo Publica no mercado de solos
e Tributacéo

Esta sintese foi elaborada com a colaboracdo da DGOTDU e procura realcar apenas as maté
consideradas mais relevantes a luz dos trabalhos que estavaramemaltaneser
desenvolvidos no ambito da equipa juridica e do painel de orientacdo técnica constituidos pa
preparacao da ndwa doSolo.

A informacéo que consta da sintese resulta do pontguado relatérigue constitui a parte |l
e que de® ser consultado para maior desenvolvimento de qualquer um dos temas.

A andlise comparatiaa tkmaticague constam da sintpsemitira reflectir sobre as solucdes
normativas que o direito comparado fornece, bem como sobre a sua eficacia em cada um
sistemas analisados, no quadro das quwbsidesja identificatlague a Lei do Solo deve
resolver

A segunda parntém 6 capitulos, dedeads 6 ordenamentos juridicos estudados
estruturados de acordo com as questdes especificas acadasdemiiflaindo a identificacédo
das fontes de informacéo utilizadas.

As questdes especificas que sao consideradas na analise de cada um dos seis paises consider
pretendem abranger os varios aspectos que se compreendem no objecto do diegito do ordenam
do territério e do urbanismo com exclusao do direito administrativo da construcdo, o que se exf
quer para efeitoa ddequada contextualizacdo de cada um dos sistemas juridicos, quer pela
dificuldade de isolar determinados instrumentos astétolutodireito e da politica de solos.

Assim, a analise geral comporta a abordagem dos conjuntos normativos daqueles pais
agrupandos nas seguintes ar@paspectos principais da organizacdo administrativa em matéria
de ordenamento do terrigddo urbanismo, partindo das formas de Estado (apenas no que releva

30 que reveste decisiva importancia atenta a tradicional desarticulacéo entre os mecanismos do mercado imobiliar
fiscalidade e do planeatméerritorial, em Portugal. Este € um dos aspectos que a DGOTDU identifica como problem:
de natureza estrutural no funcionamento do nosso sistema de gestéo texrritoréal. & daddodeve procurar

dar respostaf(dPreparacéo do projecto @ariei do Solo, workshop com especialistas, Documento de apoio ao
debateDGOTDU, 04.05.2011, p. 3).

10
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para a organizacao territonpdhto 1ij) caracterizacao do sistema de regras que disciplina o uso,
ocupacao e transformacao dos solos, de origem legal (serviddes e redaa@esileajiou

dos planos de ordenamento do territério e grau de conformacao pela lei da discricionariedade
planeamentopontos 1 e 2; sistemas de execucdo dos planos e do processo de urbanizacéo
aspectos particulares de gestao urbanistites.

Em cada uma das referidas areas encontramos matéria que se integram no regime juridico do .
entendido este como o regime urbanistico da propriedade fundiaria, publica e privada, e
disciplina dos mecanismos de interven¢do da Administragas Bdibkcarbanos, com vista a
assegurar a disponibilidade de solos para efeitos de urbanizagdo e edificagdo e regu
funcionamento do mercado de solos, mas também conter a expansao urbanistica e incentiv:
reconstrucao e a reabilitacBanaem deitmento elconstrucéo nova.

Fora do ambito do direito do solo, mas com especial relevancia para a politica de-solos, encont
se as solucdes de direito comparado de fiscalidade ou tributacdo imobilidria e urbanisti
abrangendo a tributacdo dos renosnm@etdiais em sede de imposto sobre o rendimento, 0s
impostos sobre o patrimonio em si mesmo considerado e/ou sobre as transferéncias patrimonie
tributacdo das ma@ias urbanisticas, as contribuicdes especiais petdssnasultantes de
intavencdes publicas e a disciplina juridica das taxas urbanisti¢agifpontease ainda

as regras atinentes a responsabilidade patrimonial da Administracdo, noutros dominios que n:
intervencado para fins urbanisticos em geral, ou de golitEaete especial (intervengdes no
mercado imobiliario). Estas duas areas sdo também incluidas na sintese tematica.

4Cf. doc. cit. p. 3.

11
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PARTE {SINTESETEMATICA E COMPARATI

Com o objectivo de facilitar a analise comparativa dos resultados da pesquisgadaddireito com
que constitui o objecto do presente relatorio, egFasmataintese tematica organizada em 4
temas:

e Funcéao Social e estatuto da propriedade do solo

e Execucdo urbanistica

¢ Intervencdo da Administracdo Publica no mercado de solos
e Tributacao

Esta sitese foi elaborada com a colaboracdo da DGOTDU e procura realcar apenas as matér
consideradas mais relevantes a luz dos trabalhos que estavam, simultaneamente, a ¢
desenvolvidos no ambito da equipa juridica e do painel de orientacdo télusgaacarastitui
preparacao da nova lei do solo.

A informacado que consta da sintese resulta do contetdo do relatorio, que deve ser consultado
maior desenvolvimento de qualquer um dos temas.

1.Funcao social e estatuto da propriedade do solo

1.1. Funcéo sial e natureza do estatuto da propriedade

Em todos os ordenamentos juridicos analisados o direito de propriedade ndo se assume comc
direito absoluto, um direito sem limites, outrossirrserggaita a limites funcionalizados para
atender ao intese publico. Em todos os casos, a funcdo social da propriedade assenta ng
reconhecimento de que o interesse geral da colectividade se sobrep8e ao do proprietario do ¢
impondo limitacBes ao pleno exercicio do direito de propriedade, sem quedpaiaum lado
decorra para o particular o direito a ser indemnizado e obrigando, por outro, a partilha das m
valias urbanisticas com a colectividade. Esta assercéo é independente de qualquer declaracéo
expressa da sua fungcdo social, embora nalgsncaasosucede dfspanha, Italie
Alemanhaeste principio conste da propria lei fundamental.

N&o obstante, o exacto alcance e amplitude da funcéo social do direito de propriedade é varié
radica substancialmente nas especificidades geol@Hicdg, (histéricas ou culturais
(Inglaterra de cada ordenamento. Il esta € uma questdo sensivel, sobretudo no que
concerne as decorréncias da funcdo social da propriedade como fundamento de redugéo do \
indemnizatério, bem como da imposic@dodigonantes ao direito de propriedade que néo
devam ser ressarcidas, o que tem gerado uma complexa e intensa discussao entre legislador
decisores publicos, doutrina e jurisprudéncia nacional, e sobretudo com o Tribunal Europeu
Direitos do HomeaAlemanhaa possibilidade da Administracdo emitir injuncdes destinadas a
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garantir a execucdo pelos particulares das prescricdes do plaeotasddme como uma
expressédo da funcédo social da propriedade.

Constatae, ainda, que o direito de propeiesiendo tradicionalmente de natureza civil,-encontra

se enquadrado e o seu exercicio limitado pelo direito administrativo. O estatuto de direitos e de\
da propriedade depende da forma como a lei, os planos ou outros actos administrativos admitel
facultam a ocupacdo do solo, o que € particularmente relevante para a definicdo do contel
concreto do direito de propriedade e limitassaedidicandi

Existindo a tendéncia para o reconhecimento de que o direito de construir, ainda que como |
posibilidade tedrica, faz parte do direito de propriedade, a sua conceptualizacdo ndo € uniforme

Enquanto etdliaa doutrina e jurisprudéncia reconhecem que o direito de construir integra o
direito de propriedade, mas que é dele dissociavel e traelsan@tspanhassumee que
0 ius aedificandi ndo integra, por si mesmo, o direito de propriedade.

No entanto, mesmo nos paises em que o direito de construcéo é inerente ao direito de propriec
ele surge como uma mera potencialidade, limitadonpetaque disciplinam o uso do solo e

pelas condicionantes legais & edificdgénordenacdo administrativa que se definem os usos e
intensidades permitidos.

Nalnglaterrapnde os planos ndo sao vinculativos, o direito de construir dependéala negociag
entre a administragdo e o particular que culmina com a emplias&mgdgermission
corporizanese casuisticamente em funcdo das condi¢cfes acordadas.

Naltaliaoius aedificanélijuridicamente autonomizavel e susceptivel de transac¢ao sntre privado
através do contrato tlansferimento de cubatltate acordo faculta a transferéncia da
capacidade edificatoria de um terreno, ou parte dela, para outro, que passa a dispor de u
volumetria edificatéria superior a que lhe estava originalndentiaeitiibondo a aplicacao de
mecanismos perequativos no ambito dos planos.

Este mecanismo (também conhecido e largamente difundido nos E.U.A.) influenciou o dir
holandés constatanek® a existéncia na Provincia de Limburgo da figarsfemble
development rightgie se destina apenas ao solo rural e visa a compensacao perequativa entre
agricultores.

NaEspanheo ius aedificandioius urbanizanslirgem autonomizados, de forma indirecta, em
moldes e com objectivos diferentes. A lei aonorédmabito de operacdes urbanisticas, a
cedéncia obrigatoria a Administragcdo de uma percentagem entre 5 e 15% do aproveitame
urbanistico do solo, correspondente & edificabilidade média da operagdo, esta a considers
contabilizar de forma autonormeimdle urbanizar e construir.

1.2. Oneracéo da propriedade por motivos de interesse publico e direito a indemnizacao

Em todos os ordenamentos analisados se verifica a existéncia de condicionantes que onera
propriedade privada por motivos de intpébdise, como expressdo da funcdo social da
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propriedade, contempleseloomo regra geral a obrigacdo de indemnizar quando as limitagdes
forem excessivas, designadamente quando existam direitos adquiridos ou o sacrificio exced:s
limitacdes inerentesuacfio social da propriedade ou resulte em pretericdo do principio da
igualdade perante os encargos putiinosepecial e anoymal

NaFrancaexistem vérias serviddes administrativas e outras condicionantes de direito publico, pe
salvaguardar interesgjerais e facultar a prossecucdo de politicas publicas, as quais podem sel
criadas por lei, plano ou decisdo administrativa. Ndo ha lugar & indemnizacdo pelo sacrif
decorrente da limitacdo ou serviddo imposta pelos planos, excepto quandoudedes result
pretericdo de direitos adquiridos ou de uma modificagdo do estado anterior de que decorra le
directa, material e certa para o particular. O valor da indemnizacéo € calculado nos termos ge
devendo ser subtraida a-wadia de que os imoéveiseieciem por execucao do instrumento de
planeamento.

Emltaliaas serviddes e demais limitacBes ao direito de propriedade sdo denonuiojdas de
dependendo o direito a indemnizacdo da sua natureza. Existe grande controvérsia em tornc
determinacaca chatureza daincoli quando se trate de limitagbes ao direito de propriedade
resultantes da qualificacdo do solo em sede de planeamento. Em principio s6 as medidas que
devam ser suportadas pelo proprietario no contexto da funcéo social dedsudepepraer

objecto de indemnizacdo, mas quando esta existe deve garmnigtaurnA indemnizacéo

por sacrificio resultante do planeamento urbanistico deve ser proporcional ao dano efectivam
produzido e o seu modo de calculo deve copisiprid plano.

Na Holandando existe distincdo entre serviddes e outras condicionantes de direito publico
podendo ser impostas varias limitacdes a propriedade, incluindo a inedificabilidade absoluta
relativaOs danosetorrentes da execucdo dm gkm indemnizaveis desde que se encontrem

para al ®&m do Ari sco nor mal em sociedadeo,
valor da indemnizacao integra o dano patrimonial de capital (reducédo do valor da propriedade)
danocomacessacdodendi ment o, suportando o | esado ul

deixou de auferir por ocorréncia do dano ou do valor de depreciacédo da propriedade. De realcat
nao existe lugar a indemnizacdo se a compensacéao for atribuida de outradaodo, faculta
utilizacao de procedimentos perequativos.

NaEspanheaxiste uma distincdo entre serviddes administrativas e outros limites ao conteddo ¢
direito de propriedade. Em principio, so as serviddes administrativas, traduzidas na sujei¢ao pe
de um bemrivado a um uso ou beneficio colectivo, determinam a obrigacdo de indemnizar.
privacdo do direito de edificar pode dar azo a indemnizacdo (indemnizacédo pelo sacrificio)
circunstancias previstas na lei e desde que néo seja possivel compelasaatmpestidos
mecanismos de perequacdo. A questdoseolmi@metudo em momentos subsequentes ao
planeamento originario, em sede de altera¢des ao plano.

NaAlemanhas nog¢des de vinculagdo social, de vinculagéo situacional da propriedade, bem con
deobrigacgéo social sao determinantes quando se trata de apurar se 0os constrangimentos ao di
de propriedade consubstanciam obrigagfes sociais ndo ressarciveis ou obrigacdes soci
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ressarc?2vei s, para efeitos Idieza-ndoedmni & air ko
pelos danos sofridos em consequéncia das op¢cdes do plaise erpoggsRMente prevista,

tendo o particular direito a indemnizacao face a afectacdo do solo para usos publicos bem c
qguando seja alterado o zonamento previgtane, sempre que tal se traduza na alteracao de
zonamento de uso privado para uso publico. Neste caso, a indemnizacéo corresponde a difere
entre o valor de uso permitido e o novo valor decorrente do uso publico do solo.

Contudo, o sistema germéassenta na limitacdo temporal da eficacia do zonamento consignado
em plano, no que concerne a propriedade privada, tendo o particular um periodo de 7 anos |
promover o desenvolvimento urbanistico permitido, findo o qual se considera que o imovel
adstrito ao uso actual.

Por outro lado, quando o plano proceda a alteragdo de uso privado para um uso publico, s
particular ndo tiver concretizado o uso inicial, ainda que ndo tenha decorrido este periodo de 7 ¢
a indemnizacao nao é substanciaed@umtéla, sendo usual a aquisicdo do bem pelo municipio.

Eminglaterrags limitagdes ao direito de propriedade decqi@midg agreemertebrado

entre a autoridade local de planeamento e o particular que ird promover o desenvolvimento de
deterrmada area, tendo caracteristicas diferentes das serviddes e outras condicionantes ao dir
de propriedade comuns nos demais ordenamentos juridicos. Podem existir limitagcdes ao direit
propriedade decorrentes de interesse publico concreto, camala reat@acado de obras
publicas, susceptiveis de indemnizacdo. Neste caso a indemnizacgéo resulta da reducdo do valc
terreno causada pela actividade de construcdo das obras ou pelo uso subsequente a execuca
tais obras, especificando a lei osefadisicos que podem depreciar a propriedade e dar azo a
indemnizacao (ruido, vibracdo, emissdo det@ases

Também pode existir indemnizagdo por revogacdo ou altplagamgdgermission

determinar em funcdo dos custos tidos com os tpabddtsos,danos directamente resultantes

de tal decisdo, e indemnizacdo por depreciacdo do valor do terreno resultante de decisdes
planeamento que afectem direitos de particulares (ou seja, quando exijam alteracdo do uso
vinha sendo dado ao sole,igqyonham condi¢cdes para a continuidade do uso presente ou que
requeiram a alteracéo ou remocéo de edificios implantados no solo)

1.3. Sistemas de compensagdes ambientais

A andlise efectuada permitiu apurar a existéncia de sistemas perequativabeiessakdd
alargada, como expressao do principio da equidade e coesao social, bem como alguns sistema
compensacao decorrentes de ac¢des tendentes a protec¢cdo ambiental.

Na Italig no caso concreto da Regido da Lombardia, o Plano Territakideteegion as

formas de compensacao econfimaocceiras a favor das entidades locais sujeitas a limitagdes de
desenvolvimento bem como modalidades de compensagdo ambiental e energética pe
intervencdes que determinam impactos relevantes no territorio
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NaHolandapnde as questdes ambientais assumem uma maior acuidade atenta a sua situags
geografica, merece destaque o fendmeno das compedéargFesn no contexto das quais

se compensa a cedéncia de solo para fins ambientais mediantede atritenod edificaveis

aos proprietarios lesados ou pela qualificacdo de certos terrenos como tal. Na Provincia
Limburgo é expressamente reconhecida a figtaasi@oable development rigbtso
instrumento perequativo no ambito de um plano.

Poroutro lado a legislacéo relativa a utilizagdo do solo para fins agricolas, prevé no que concerr
requalificacdo da propriedade agraria, a existéncia de cedéncias e permutas destinadas
compensar os proprietarios pela delimitacdo de corredores lemolGyious para efeitos de
reparcelamento da propriedade agraria em geral.

NaAlemanhaa lei prevé a existéncia de mecanismos de perequagdo compensatoéria relativa
conservacao da natureza e da paisagem, nomeadamente @kediomégdonta ecoldgica)
que simplifica o regime das compensacdes ecolbgicas a que se deva proceder.

1.4. Forma e efeitos da classifica¢do do solo, competéncia, nivel de discricionariedade

Com excepgao do cas&siganhanos demais ordenamentos analisados, a situagéo de base do
solo nédo influencia o estatuto jug@tindmico do direito de propriedade. Em todos os casos, 0s
usos abstractamente admissiveis resultam do zonamento e/ou da qualificagéo do solo.

Em todos os sistemas existe um sistema de planeamento com yé&mosfuniggs da
organizacao territorial de cada pais, que inclui planos de caracter estratégico e planos de m
densificagcdo, vinculativos para os particulares. Realce merecmglatas@awle, como é

tipico dos paises da Common Law, o disgito desenta em fontes diversas e os planos tém
caracter meramente orientador.

NaFrancando existe distincao entre classificacdo e qualificacd@a donsme réglementaire
identifica os usos urbanos admissiveis no ambito de operacdes urtzaretieas,regra

proibida a construcdo nas demais zonas. O zonamento dos usos decorre dos instrumentos
planeamento local (C&denmunaleP | an L o c a)lsubdrdinddo® caleyislacioaelativa

a determinados solos (reservas, parques atturAicompeténcia para elaborar, aprovar e
alterar estes planos é municipal sendo, no Badscado L o c a | d delggaveleemi s me
entidades de cooperagado intermunicipal. Mencdo merecemSchedsa ade Coherence
TerritorialSCOT)que néo definentlassificacdo do solo mas s&o importantes instrumentos de
concepcao e de planeamento estratégico municipal ou intermunicipal, referenciais para as difere
politicas sectoriais municipais e que tém um prazo de vigéncia de 10 anos, findo o qual se d
deliberar a sua manutencgéo ou revisao, sob pena do mesmo caducar. O sistema de planeam:
comporta, portanto, algum grau de flexibilidade na medida em que, com excepg¢ao dos regime
uso do solo directamente resultantes da lei bem como das sesyidb&s 2egamento
efectuado nos planos que determina os usos possiveis, radicando a competéncia para 0S apro\
alterar na mesma entidade.

16



Analise comparativa das Leis de Solos de Paises Europeus

Naltalia,a definicdo formal do estatuto subjectivo da propriedade n&doseaestéicandi

inerente ao dit@ de propriedade mas o seu exercicio esesntrardinado ao zonamento do

solo, que é operada fiEni Regolatore Geneoalgor planos a este alternativos, de acordo

com o que estiver instituido em cada regido. A competéncia para a apqlagis deste
municipal mas a Regido pode, a titulo excepcional e em substituicdo do municipio que por iné
ndo aprove instrumentos de planeamento, assumir ela prépria essa tarefa. Por outro lado, os pl
regionais prevalecem sobre os municipais enaggides acefia inclusive que aqueles

sejam directamente aplicaveis aos particulares.

No sistema italiano coexistem uma multiplicidade de instrumentos de planeamento e, com exce
dos aspectos legalmente regulados, designadamente no que coatEgiae @mbientais e
culturais, cada regido trata a qualificacdo do solo de forma diversasemigtateadivas
diferencas entre elas. Na Tosc&hano Regolatore Generatle um prazo de validade de 5

anos, findo o qual caduca. Nesta reg@oeopiani operatidomo instrumentos de execucgao

do programa estratégico municipal, os quais tém uma eficicia temporal delimitada e que, por re
caducam com o termo do mandato do executivo que o elaborou. Ja na Riambardia o
Regolatore Genbky ndo esta sujeito a prazos de validade, embora tenha de obedecer ao
documento estratégico enquadrador, o qual tem validade quinquenal. Contudo, na Lombard
zonamento surge normalmenteiangsattuatjdevendo estes ter a sua execuc¢do conctuida nu
prazo maximo de 10 anos, sob pena de caducidade. O grau de discricionariedade administre
inerente a fragmentacao constatavel ndo s6 ao nivel da tipologia de planos, mas também relati
contetdos e efeitos tem sido muito criticado pela douspnadénjtia italianas, atenta as
indefinicdes que gera.

NaHolandaonde as urbanizacfes de iniciativa privada sdo uma realidade recente, a classificag
dos solos destina apenas a disciplinar a sua utilizacéo, ndo produzindo quaisquer efeitos ao nivi
do regime juridico da propriedade. Atentas as condicbes geogréaficas deste pais e a prética
agricultura intensiva que ai ocorre, existe um regime especial para o solo rural, sendo de realcal
historicamente se chegou a registar uma diferencaquarito gntre o valor dos terrenos
destinados a agricultura e dos terrenos urbanos. Compete aos municipios regulamentar o us
qualificacdo do solo, mediante a aprovacdo de planos, bem como regulamentar a gestdo do
nas areas que nao sao objecto tlemestos de planeamento. Contudo, quando estejam em
causa interesses supra municipais, estadual ou provincial, podem as Provincias ou o Est:
aprovar planos directamente aplicaveis a particulares. Os planos municipais sao validos por
anos, prorrogayer igual periodo, findo o qual caduca o direito de cobrar taxas pelo municipio. .
alteracdo do uso do solo definido em instrumento de planeamento pode ser efectuada no ambit
gestdo urbanistica, nos termos em que o préprio plano assim 0 peegejevaaboou
aprovacao de um novo plano constitua o sistema normal. Assim, se um projecto for considerad
importancia municipal, provincial ou estadual, serd (eventualmente) possivel permitir o uso do
em moldes diversos dos consignados ndglandp contudo este ser posteriormente adaptado

em funcao das novas utilizagdes. O grau de flexibilidade dos planos que regulam o uso do solo «
contexto descrito, aquele que o préprio municipio quiser, existindo uma grande margem de actu
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uma vezue 0s municipios podem néo so regular os termos da revisdo ou ampliacdo do plano
também as derroga¢fes admissiveis.

EmEspanhaa situacéo basica do solo produz efeitos no estatuto da propriedade, determinando
respectivo conteudo, direitos e deverekssificagdo de solo rural e solo urbanizado é
determinante para a definicdo do regime juridico fundiario, desde logo porquanto envolve um re
de utilizacao proprio para cada classe de solo, bem como a aplicagdo de regras especificas pe
valoragd de cada um. O solo urbanizado implica a existéncia de urbanizacéo concluida ou a s
integracdo de forma real e efectiva na rede urbana, dotado dos correspondentes servicos.
demais situagOes integram o solo rural.

Subsiste no ordenamento espantstingati do solo em urbano, urbanizavel e ndo urbanizavel
mas esta distincdo ndo produz efeitos autbnomos uma vez que € através da classificacédo de |
do solo (ora denominadaacdo de base do splr razbes de prudéncia legislativa que se
prendem comreparticdo de competéncias entre o Estado e as Comunidades Auténomas,) que
determina os usos possiveis, dentro dos limites do seu estatuto, bem como a intensidade de us
a tipologia de construcao.

Compete aos municipios proceder a classifopaagificacdo do solo, através da elaboracéo de
instrumentos de planeamento que cubram a totalidade do territério municipal, embora este
vinculados as directrizes e a planificacdo regioragmralbemanadas das Comunidades
Auténomas a definicdoodmodelo de planeamento do territério é da competéncia exclusiva da
legislacdo autonOmica e corsgata existéncia de uma grande variedade de instrumentos
planificadores, que variam consoante as Comunidades. De acordo com a Lei do Solo
transformacao dolo deve ser efectuada em funcdo da ponderacdo dos interesses econémicos
sociais e ambientais subjacentes e s6 pode redassdivar urbano o solo necessario. O
restante solo rural deve ser preservado, principio que enquadra o grau deaflexibilidade
classificacédo do solo.

NaAlemanha classificacdo do solo tem efeijos aedificangpenas na medida em que limita

e condiciona o seu exercicio, integrando trés categorias: solo abrangido por plano munici
vinculativaB€bauungsplamBbP), sol urbano sem tal plano e solo rural. O grau de densificacao
da legislacdo urbanistica alema imp&e mudltiplas condicionantes a elaboracdo dos plan
encontraneke j& definidos no Regulamento Federal de Constru¢cdo (BauNVO), com grand
detalhe, os usos adivsis e os ndo admissiveis bem como os limites a intensidade de uso,
regras que consubstanciam o estatuto juridico objectivo dos terrenos, por efeitos da s
classificagdo no plano municipal, ou mesmo na sua auséncia, por aplicacdo directa do direitc
construcdo. E no BbP, cuja elaboracdo é da competéncia do municipio, que se procede
zonamento do solo, sendo admissiveis alteracdes aos usos ali previstos, nas situagdes identific
no plano ou em situagbes excepcionais, justificaveis em fungdsedaibiteo urbanistico,

desde que sejam ponderados os demais interesses publicos e privados.
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O zonamento apresenta sempre uma eficacia limitada no tempo, no que concerne a propriedad
um particular, porquanto este dispde de um periodo dea7iraptesygartar o desenvolvimento
permitido pelo plano, findo o qual se considera que o imével fica adstrito a utilizagdo existent:
elenco de usos admissiveis para o solo rural consta da lese batipatia pelos principios de

menor consumo podsde espaco fisico, pela conservacdo do ambiente, natureza e paisagem,
pela sustentabilidade dos custos comsinitaras publicas, pela adequacdo as medidas de
melhoramento da estrutura agricola, e pelos demais condicionalismos decorrentés do planeam
sectorial ou regional.

Nalnglaterrando existe uma classificagdo do solo que defina o estatuto subjectivo da propriedad
A nocdo de regra urbanistica oponivel a terceiros é substituida pelodevalgitoete
desenvolvende a actividade urfstica em torno das pretensdeleviopmenp solo e do

uso que nele vinha sendo exercido, que culminaaconmg permissi@s planos ndo tém

caracter vinculativo, antes se constituindo como uma referéncia para a gestdo urbanistica. N
contextoo zonamento dos usos efectuado no planosgssame meramente indicativo uma

vez que a concreta utilizacdo do solo e o aproveitamento urbanistico respectivo apenas se defi
no momento da outorgpldoning permission

O sistema inglés apresenteelevado grau de centralizacdo no Governo e nas Regides, em
matéria urbanistica, traduzido ndo s6é no dever das entidades locais tomarem em consideraca
linhas de orientacdo superior definidas pelas regides (designadamente a estratégia em matéri
cregimento econémico, de desenvolvimento urbano e de regulamentacdo do uso do solo) n
sobretudo pela extensédo dos poderes tutelares do Governo, que incluem a aprovacao ou alter:
de instrumentos regulamentares locais e a andlise de recursos mecaspidesecusa do

planning permissi@stes poderes serdao substancialmente reduzidos, se for aprovada a Localisn
Bill, proposta de lei ainda em analise, que introduz também novas formas de planeamento asse
no ambito local.

2.Execucdo urbanistica

2.1. Programacéao e iniciativa da execucao

O papel que a Administracdo Publica assume enquanto agente no desenvolvimento urbano ¢
modos de participagdo e iniciativa dos particulares na execucdo urbanistica sdo aspec
determinantes em cada sistema st@ogéerritorial para a caracterizagdo dos niveis de
programacao, dos tipos de instrumentos e dos modos de relacionamento e contratualizacao ent
agentes publicos e privados.

O sistem&ancéscontém dois instrumentos centrais de execucao urpamiséiadistinguem
tanto no que respeita a iniciativa, como ao ambito e conteludo da atbnacdo: a
ddé Am®n age méZAC)e mtSsemente r t ®
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A ZAC constitui o instrumento de execucao programada privilegiado e exclusivo da iniciativa put
que pde ser estabelecida por determinacdo de qualquer um dos niveis administrativos e delimit
pelo préfet pelo conselho municipal ou pelo 6rgédo deliberativo da entidade de coordenaca
intermunicipal. Tem como objectiveesinfitarar e equipar uma detada éarea,
compreendendo o zonamento e normas urbanisticas de detalhe, o programa de equipamel
publicos e o balanco financeiro da operacéao.

O lotissemergonstitui o instrumento de execucao de iniciativa privada, limitando a sua esfera c
actuacdo aivdsdo fundiaria e a weauturacdo minima necessaria para a viabilizacdo da
edificacao nos lotes a constituir.

O funcionamento adequado e articulado deste conjunto de instrumentos devera garantir qu
Administracdo se foque na@sfraturacao @érdo territorio, na constituicdo da grande malha
estruturante de equipamentos, habitacdo social e redes publicas, enquanto os proprietarios pod
tomar a iniciativa de desenvolver determinadas areas inseridas em {estitdtioadofaom

vistaa sua capacitacdo para a edificacdo privada.

A ZAC pode ser executada directamente pela Administracdo Publica, mas esta tende a privileg
recurso a concessao da operagao urbanistica a entidades pghlichsasémi de capitais
semipublicos) oprivadas. O incumprimento das obrigacdes pelo gestor concessionario da
execucao urbanistica de uma ZAC €, assim, resolvido no ambito do contrato de concesséao.

Relativamente aos loteamentos, a lei estabelece algumas garantias gerais para a sua adequ
execucdo, nomeadamente, e para além da possibilidade de caducidade da licenca p
incumprimento das obrigacdes, a interdicdo de transaccdes de lotes antes da execugao complet
infraestruturacéo e da verificacdo das prescricdes impostas pela Adexicesttagicando

existam garantias financeiras para conclusao dos trabalhos. A Administracdo Publica po
decorridos 5 anos apds a conclusdo da operacédo, alterar as regras de edificabilidade fixadas
operacdo de loteamento, dispositivo que |he peamgtie um desejavel nivel de
discricionariedade para o futuro e, simultaneamente, incentivar o adquirente do lote a imed
construcao.

EmIltalia a Administracdo deve actuar como agente impulsionador do desenvolvimento urba
mediante a elaboracdo dos peagramas plurianuais de actuacéo que, com uma vigéncia entre 3
e 5 anos, estabelecem a programac¢ao municipal da urbanizacdo e de coordenacao das operas
no territorio, definindo as prioridades de execucdo das grasttetuiaffee a execucgéo
tempral do desenvolvimento urbano.

A Administracdo pode promover a execucgdo urbanistica e a transformacao fundiaria directame
através de planos e programas de accdo, numa tipologia variavel consoante a regido.
particulares podem colaborar, medigautiicppacdo em empresas para a promocao urbanistica.
N&o obstante, a execucdo depende em grande medida da concertacao e acordos entre o Muni
e 0s particulares, que poderdo determinar a modificacdo e o0 ajustamento dos program
plurianuais.
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Os instrmentos de planeamento da execugdo por iniciativa priveitizzaaiossujeitos a
aprovagdo municipal, sobre os quais séo institmigszione ediljz@ontratos entre as
entidades publica e privada nos quais se definem as cedénciasasssincigkiospelos
particulares nas obras de -@straturacdo e equipamentos e eventuais compensacoes
perequativas. Os particulares podem essafi@ves deonsorzipara a sua elaboragéo e
execugaoUm instrumento perequativo particularmente nigetpssaem sido desenvolvido

pelos particulares reporta a uma pratica comercial de negociacdo e transferéncia de direitos
edificacdo, os contratosalesferimento di cubatura

Os promotores ndo proprietdrios podem ainda promover a execuca&oeécir dap
expropriacdes que a Administracdo Publica far4 a seu favor, sendo que nestes casos suportar
custos da expropriacéo, realizada com recurso ao valor de mercado, a menos que se fundam
directamente na prossecucédo da fungcao sociakdagepprgue justifica a redugéao do valor da
expropriacao, pese embora a oposicao reiterada do Tribunal Europeu dos Direitos do Homem a
pratica (para maigdeseccao 3.3.).

Os projectos de loteamento devem ser executados num prazo maximsate pehardes,
caducarem e o incumprimento das obrigacfes determicadaszdame edilzadera ser
merecedora de sanc¢fes penais, administrativas ou outras acessorias.

Na Holanda historicamente a programacdo e a execucdo urbanistica foram conduzidas
exclusivamente pelo municipio, que procedia a elaboracdo do plano de pormenor
Bestemmingspja@nico plano municipal vinculativo no ordenamento holandés), a compra dos
terrenos aos proprietarios, a sugsihfuéuracdo e posterior venda ou concasgiratlas,

com particular destaque para as associa¢cfes de habitacdo com vista a prossecucdo das polit
sociais de habitacdo (actualmente maioritariamente privatizadas). Na sequéncia do 4.° Relat
Extra de Planeamento Nacional de 1990, refaacamlis@elda Lei do Planeamento Territorial

em 2008, a execucdo urbanistica foi amplamente aberta a iniciativa particular e 0os municiy
passaram a recorrer cada vez mais a colaborac¢do dos particulares, mediante parcerias publ
privadas suportadas potratos de desenvolvimento fundiario.

Entre as alternativas de colaboracdo com os privadesa comeessao integral das tarefas de
urbanizacao aos privados, a participacdo destes com 0s municipios numa empresa de capital i
ou a concessao dafifieios apds a sua construcdo pelos municipios aos privados. Ainda, se pode
recorrer a um mecanismo de permuta de solo por direitos de construcdo, através do qua
proprietario vende o solo ao municipio em troca de um valor pecuniério (freguxentiemente aba
valor pelo qual o adquiriu) acrescido de direitos de edificacdo e sob obrigacdo de aquisicéo de
apos a concluséo da urbanizagéo realizada pelo municipio.

As salvaguardas mais relevantes para a execucdo urbanistica, para além dasaque derivam
contratualizacdo das parcerias, preedeom o0 uso de instrumentos de direito pragado
clausulas dos contratos de compra e venda da propriedade ou de constituicdo de um direitc
superficie, e as condic¢des resolutivas ai ingegidagntidas@ublicas (ou sgmiblicas) que

alienam os terrenos por stasfraturados. Entre essas clausulas, é usuakiaselirigacao
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deconstrujimbbem como de garantir determinados parametros urbanisticos e ambientais fixados f
essa mesma entidadedeumanter e melhorar o edificio (nos casos de direito de superficie), sob
pena de resolucéo do contrato e extingao do direito real transmitido ao particular.

Em Espanha a regulamentacdo da programacdo e da execucdo dos planos € competénci
autonOmica, lpeque pode variar de acordo com a legislagdo de ordenamento do territorio e
urbanismo de cada comunidade autonoma.

bY

Relativamente a execucgdo urbanistica, a Administragdo Publica pode assumir distintos pap
mediante um conjunto diversificado de sid¢emerucdo. O municipio pode expropriar ou
utilizar os seus proprios terrenos para, sujeitar a execucdo a concurso publico para seleccac
agente urbanizador privado para executareatritireacdo e a edificacdo. Neste sistema,
compete aos propriet& suportar 0os encargos da urbanizagcdo, designadamente mediante a
consignacdo de parcelas urbanizadas apos o reparcelamento dos terrenos afectados. De fo
directa, o municipio pode efectuar a gestdo do seu patriménio publico de solo para a prossect
de determinados fins sociais. O municipio pode ainda, sob um sistema de cooperacdo com
proprietarios, gerir o procedimento enquanto os proprietarios adiantam e financiam todo o cust
operacdo. Os privados podem, sob o sistema de compensaciétegrsdmente a gestao,
execucao e financiamento, havendo nestas situa¢cdes a possibilidade de recurso a expropriaca
proprietario minoritario reticente em participar.

A definicdo de prazos e regimes de caducidade e de condi¢cdes para a exéxat¢ém urbanist
sido robustecida na regulamentagdo autonémica, bem como 0 recurso a mecanismos
expropriacao e venda for¢osa dos terrenos que néo tenham sido objecto de atempada urbaniza
com a admissao de terceiros ndo proprietarios para conclusdm d&stgecugianismos
reportam alids, ndo apenas a urbanizacdo, como também a edificacdo, porquanto no ordenam
espanhol emana a nocdo de integracdo destas duas tarefas na programacdo e execug
urbanistica, dissociadas no direito de propriedade dos solos

Eminglaterraa Administracdo Publica actua predominantemente como entidade reguladora nun
execucdo urbanistica promovida essencialmente pelos particulares. Cada proposta
desenvolvimento urbanistico € analisada pelo seu mérito concretoncostroasntos e
orientacdes ndo vinculativas e sem recurso a parametros fixos estabelecidos. A autoridade
planeamento negoceia com o particular e contratualiza as obrigagfes de interesse publico €
vizinhangca que o mesmo deve cumprir na execugamgd(planning obligation&k

obrigacdes de vizinhap@nderse com as caracteristicas e especificidades proprias do bairro
em que se inseralevelopmerem questdo, nomeadamente a nivel da respectiva tipologia, ou a
tracos arquitectonicos espesifiA Administragdo pode ainda actuar como impulsionadora da
execucgado, mediante a adopcéo de instrumentos especiais, taisteqriseazone schemes

ou assimplified zone schepmepege conformam vantagens incentivadoras para a promogao privada.
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As Icencas obtidas pelos particulares tém um prazo geral de validade de 3 anos, que pode
superior ou inferior, sendo distinto consoante se tratem de outros instrumentos, tais como
enterprise zone schemes.

Na Alemanha o sistema de planeamento urbanistiegra dois tipos de planos: o
Fachennutzungspl@P), plano estratégico e ndo vinculativo dos particulares, que abrange a
totalidade do municipio e enquadra a programacao urbanBé&bauengsplafBdP),

vinculativo e directamente oponivel riosl@@s, que se ancora no anterior e estabelece as
especificacOes relativas a execucao urbanistica para partes delimitadas do territério municipe
sistema alemdo distingue claramente a execucaocesasitinfag urbanisticas, da exclusiva
respondailidade publica, da promoc¢do das restantes operacdes urbanisticas, de naturez
eminentemente privada. Toda a&$tfuiduracdo e dotacdo de equipamentos publicos deve ser
enquadrada em BdP eficaz ou em plano especifico de projestvataradgraorhaben und
ErchlieBungspléviEplan) pelo que a promogéo privada se quedara limitada a area abrangidas
por BdP ou em &reas que, ndo o estando, sejam provida&stlagimagublicas necessarias

e que suportem a sobrecarga prevista e desdeojpetoose enquadre nos usos e tipologias
dominantes da area.

Como referido, o principal agente da execucédo dos planos € a Administracao Publica, na medid
que ela é responsavel pela execucdo dastinfteas publicas, limitaedos privados a

producéo da edificagao privada sob o controlo da Administracdo. Pode esta no entanto celebrar
0s proprietarios um contrato de desenvolvimento para a elaboracdo e execucdo do BdP e «
promotores contrato para construcdo-dstmiiaas e equipamentoambito de um-pian.

Numa &rea que passe a estar abrangida por um BdP, o particular dispbe de 7 anos para prom
as operacdes urbanisticas permitidas, sendo que findo tal periodo, o imdvel ficara adstrito ao
uso actual e o municipio podezénénte alterar as regras urbanisticas sem que haja direito a
indemnizacao, desde que 0 uso previsto seja compativel com o existente. Para além deste rec
de caducidade, o sistema alemdo prevé ainda mecanismos de injun¢des urbanisticas, ¢
correspondeapossibilidade de ordenar aos particulares a construcéo, a renovacao, a adaptaca
a plantacdo ou a demolicdo quando tal decisdo decorra de BdP aplicavel e se fundamente
interesses pubicos urbanisticos ou de aproveitamento do solo para fivwe agtbitalade
operacdes de reabilitagdo urbana, o municipio pode ainda substituir o proprietario na execugac
medidas de edificacdo previstas.

2.2. Financiamento da urbanizacéo

Nos sistemas analisados, vigora o principio pelo qual a urbanizag@man@tadeveargos

para o municipio e de que os custos devem ser repercutidos nos beneficiarios da mesma, se
comum O recurso a negociacdo e a contratualizacdo dos deveres e encargos com o0s particul
em acordos que enquadram o licenciamento parcdoexrbanistica. No entanto, o
ressarcimento directo dos custos por execucdo de iniciativa publssaraididiffeil, tanto
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no imediato como no longo prazo, ressalvasdsolucdes encontradas nos sisspaadol
e holandés para ultrapasstr questao.

EmFrancadeve tese presente a distingdo entre a&#tftaura basica necesséria a viabilizagédo

da edificacdo nos lotes constituidos, integrada no cuotatetdéseaux dii&RD), que o

agente loteador deve assegurar easup@gralmente, e a dotacdo mais complexa e exigente de
infraestruturas, equipamentos colectivos e habitagdo social, sob o conceito integrador ¢
aménagemerd que uma ZAC pretende dar resposta. Esta distin¢do, articulada com a existénc
de dois mecmmos predominantes de execucdo urbanistica de caracteristicas Ibean distintas
ZAC e dotissementdetermina um sistema complexo de financiamento composto por diversos
mecanismos de diferente natureza.

No ambito das ZAC, a execucdo directa pelstrAcioindetermina que esta suportara o
financiamento, sendo ressarcida por via indirecta mediante taxas e mecanismos de politica fi
Na execucdo mediante concessao, que pode ser feita a uma entidade publica, mista ou privad:
custos da operacdo unibtica sdo assumidos pelo concessionario. Os custos séo limitados ao
montante necessario para a satisfacdo das finalidades da operagdo urbanistica, sem prejuizc
poder haver lugar a participacdo do concedente nos custos. Nao obstante, 0 calecessionario |
ser ressarcido dos encargos que haja suportado, mediante a celebracdo de convencgdes p
recuperacdo dos custos tidos com a urbanizacdo da zona, quando os terrenos em questao
forem objecto de cessao, locacdo ou concessdo de uso pela autcrmEd®umuni
supramunicipal. Este acordo é diverso das convencbes que podem ser celebradas entre
concedente, 0 concessionario e 0s proprietarios beneficiarios, para efeitos de participacédo de
nos custos. O financiamento dos equipamentos publicodapeele assegurado de modo
indirecto, através do instituto de taxas urbanisticas ou mediante a participacdo directa cor
contrapartida de apropriacdo davatias derivada da valorizagdo da area por via regulamentar
no que reporta a capacidade edificator

Salients&e, como mecanismos perequativoespatilativo, a definicAd’ddond Legal de
Densitédefinido pelB| an L o ¢ a] queddgtermibaaonviolgnma anaximo de edificacédo
permitido, a partir do qual o proprietario tem o dever deaprestabuipdo compensatoria ao
municipio pelo excesso de edificacdo pelo valor do terreno que tivesse de adquirir para que ¢
limite n&o fosse excedido.

Salientse ainda a existéncia de diversos fundos, nomeadafmente s d 6 Am®n a g €
Urbainqueapoiam a prossecucado de politicas sociais de habitagdo e urbanizacdo a nivel local
procedem a uma perequacao entre colectividades territoriais.

Em ltalia o municipio imp8e encargos consideraveis aos particulares para ser ressarcido d
custos ndo ampéveis tidos com irdstruturas e equipamentos. No ambito glanonde
lottizassione @mstos derivados da urbanizacdo primarestfinfuaacdo basica) e parte dos
gastos com a urbanizacdo secundaria (equipamentos) estdo a cargo dosepddi@sgares,
primeiros realizados a entrada, aquando da licenca e os segundos pagos tendo em considerag
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localizacdo da parcela e as caracteristicas do seu aproveitamento. No caso de execucédo urbani
por iniciativa publica, os encargos sao desdéfcilmento, mesmo a longo prazo.

N&o obstante, em qualquer situacdo de nova construcdo, aumento da area edificada, alteraca
uso ou aumento do nimero de unidades imobilidrias pode ser devida taxa, calculada com base
dois valores: custo médio dstrog@o definido por regido e encargos tidos com a urbanizacao,
sempre que nao tenha sido anteceddaypenzione edilizia

Na Holanda a empresa municipal, de capitais mistos ou privada responséavel pela execuca
urbanistica financia a operacéo (cuametma ndo seja executada pelo municipio directamente)

e cobre os custos de urbanizacdo através do posterior rendimento obtido pela venda ou conce:
de parcelas edificaveis. Os municipios podem cobrir parcialmente os seus custos de entrada atr
de um fundo para a habitagdo constituido pelo Estado, bem como da facilitacdo do acesso
crédito mediante a concessao de garantias estaduais. Se o desenvolvimento de uma determir
area vier a dar prejuizo, o lucro obtido de outras areas na mesnoecureanidizedisa devera
compensar e equilibrar o seu financiamento.

Relativamente a promoc¢ao por iniciativa privada, a participacdo nos custos publicos é estabele
em sede de acordo de desenvolvimento fundiario com base nas prescricdes caostantes de p
estrutural. As contribuicdes do proprietario devem abranger os custos publicos, mas ter
consideracao o diferencial entre o valor inicial de aquisicdo do solo e o seu futuro valor com bas
capacidade de edificacdo e usos apOs conclusdo doirdesémuaivano. Deste modo, o
proprietario de um solo destinado a habitacao social pagara menos do que caso ele se destinas
habitacdo em mercado livre. Os custos publicos reportam ndo apenas a construcao das in
estruturas e equipamentos na aregeemgao, mas incluem nomeadamente os associados ao
planeamento da area, descontaminacao do solo e compensacdes por perda de valores ecoldgic

EmEspanhapara além dos custos de urbanizacdo e cedéncia obrigatéria e gratuita de terrenc
por parte doggmotores, € devido imposto sobre construcdes, instalacbes e obras, que variar
entre 4% e 5% do seu custo, para emissao da licencas e outras taxas munggpaisd&alienta

a particularidade de obrigatoriedade de cedéncia a Administracdo dagemy gaecpote

variar entre 5% e 15%, e excepcionalmente atingir 20%, do aproveitamento urbanisti
correspondente a edificabilidade média da unidade de execuc¢do para integracdo no patrime
publico do solo, que podera eventualmente ser substitéidénpielade solo destinado a
habitacdo sob o regime de protec¢do publica. Este patriménio publico do solo permite, atravé
uma afectacéo especifica das receitas resultantes da sua exploragdo, fazer face aos encargos
recuperaveis de modo directorbasizacdes de iniciativa municipal.

Eminglaterraos custos da urbanizagdo sdo acometidos e cobrados em sede de licenciamento
em resultado do processo de negociagdo e contratualizagdo com o privado. No entanto, €
sistema teise revelado insuficeeptira assegurar a integral recuperagéo dos custos. Sobre os
novos projectos de edificacdo € cobrada umaCaxanunity Infrastructure ,Lgug visa

financiar a construgcédo ou reforco dassinftaras cujo financiamento ndo esteja coberto por

outrosmeios, sob o limite de que se mantenha assegurada a viabilidade econdémica d
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empreendimentoLécalism Bilbrojectéei actualmentem discussdo impora que parte dessas
receitas seja consignada ao efectivo melhoramenteedast imfra t u r aosde tham A b ai r
colectadas.

NaAlemanhaa Administracdo Publica procede a construcacasisiinfess e equipamentos
publicos, repercutindo posteriormente esses custos nos particulares mediante a cobranca
contribuicbes pelo desenvolvimento, que rengdlraistos da construcdo, bem como as
necessérias aquisicdes de terreno para esse efeito. Existe neste ambito a possibilidade de gar:
por perequacdo compensatoOria, a atribuicdo de direitos reais aos particulares afectados
zonamentos de uso paldia transferéncia de direitos de edificabilidade entre proprietérios.

2.3. Infraestruturas e espacos e equipamentos de utilizacdo colectiva

Regra geral, os espacos destinados-@sinftaras e espacos e equipamentos de utilizacao
colectiva cheganpasse da Administragdo Publica mediante cedéncias definidas em sede dos
acordos e licencas que enquadram a execucao urbanistica privada ou mediante expropriac
coerciva ou acordada ou ainda mediante o exercicio do direito de preferéncia.

EmFranca tas espacos no ambito da execugdo urbanistica vém a posse da Administragdo n
sequéncia da execucdo de uma ZAC e da licenca de uma operacado de loteamento ou
construcdo. As cedéncias no ambito da execucado privada da urbanizagcéao e edificacdo néo po
ultrgpassar 10% da superficie do terreno e ndo podem ser exigidas quando se tratar de licenca |
edificio agricola ndo habitacional. Subsistem assim duvidas quanto a possibilidade de cedén
gratuitas de terrenos enquanto contrapartida do licenciarfstitio deb@ovas construcdes por

forca de decisdo do Conselho Constitucional, que determinou a inconstitucionalidade daqt
exigéncia, por ndo se encontrar legalmente definido o uso publico a que deveriam ser afecto
terrenos assim cedidos. Estasaditéioch por objecto a subsisténcia do regime de cedéncias que
se destinem especificamente ao alargamento, repavimentacdo ou criacdo de vias public
instalacdes de transformacdo de corrente eléctrica e de fornecimento de gas, previstas
disposicbes regolentares que ndo foram contempladas naquela declaracdo de
inconstitucionalidade.

Emltalig existe a possibilidade de substituicdo das cedéncias no ambito da execuc¢do urbanist
referidas na secc¢ao 2.2¢cpotribubu cedéncia de outros terrenostemadiva parcial ou total

as cedéncias, sob o limite da proporcionalidade com o0s encargos comprovadamente a suportar
municipio no equipamento easiinaturacédo da area.

Na Holanda destacge no ambito dos projected for greee da regulamepéd da
requalificacdo da propriedade agréria para fins de delimitacdo e execucao de corredores ecoldg
a possibilidade de haver lugar a cedéncias e permutas negociadas entre 0s particulares e
entidades publicas.

Em Inglaterra o particular pode @werse do mecanismo twerse compulsory purchase
através do qual a autoridade publica fica obrigada a adquirir 0 solo antes ainda da aprovacgéo dc
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schemgdesde que o0 uso previsto o afecte a servicos publicos e haja interesse atendivel c
proprietdo, especificamente qualifiesméte como proprietddopante.

Na Alemanha a obtencdo dos solos necessarios para a instalacdoesteutinta,
equipamentos e espacos de utilizacdo colectiva-saqua@@uisicdo de solos para fins de
interese publico urbanisticos e deve ser precedida da afectagdo do seu uso a certo fim de intere
publico no ambito do BdeP ou gnawEA Administragdo podera recorrer a compra, venda
voluntaria, a direito de preferéncia ou expropriacdo, sendo gizegaateitir= terrenos é
praticamente limitada a operacdes de reparcelamento. Os encargos com esta aquisicao
posteriormente repercutidos nas contribuicdes pelo desenvolvimento urbanistico a pagar p
particulares.

3.Intervencdo da administracéithfica no mercado de solos

3.1. Aquisigédo de direitos sobre a propriedade do solo

Nos seis ordenamentos juridicos sobre os quais a analise ingdigueriioen maior ou

menor intensidade, a Administracdo Publica intervém no mercado de sajosligoero um
agente privado, comprando e vendendo, e como agente regulador dotado de poderes de autori
gue justificam o recurso a mecanismos impositivos.

NaFrancaas formas de aquisicao publica de solos incluem, para além da compra nos termc
gerais deikito, o exercicio do direito de preferéncia, a expropriacdo, as cedéncias no ambito
operacdes urbanisticas e a permuta de terrenos (formalmente tratada como compensacao
cedéncia gratuita de solo). A aquisicdo por recurso ao exercicio piefdiréitoial€it de
préemptigre a expropriacdo € comum no sistema francés.

A expropriacao pressupde uma prévia declaracdo de utilidade publica e pode incidir sobre terre
a edificar, caso em que a carga edificavel a considerar na sua v@oeracdotée as
possibilidades legais e efectivas de construcao verificadas um ano antes da declaragéo de inter
publico, ndo podendo ultrapassar o limite legal de densidade, que corresponde ao volume ma;
de construcéo fixaddPnoa n L o c a.l doUr bani s me

As cedéncias gratuitas no ambito de operagBes urbanisticas assumiam também importar
enquanto modo de aquisi¢cdo de solo mas a faculdade geral ndo especificada de impor cedéncic
declarada inconstitucional em 2010, face quer aos amplos poieré@sodisgue conferia as
entidades competentes quer a auséncia de definicdo do uso publico a que os terrenos cedi
deviam ser afectos. Subsistem apenas (e com algumas reservas de indole juridica) as cedén
gratuitas para alargamento, repavimentagagéo de vias publicas, instalacdo de estagfes de
transformacdo da corrente eléctrica e estacfes de fornecimento de gas necessarias a opersa
urbanistica em causa.

Naltaliao recurso a expropriacdo constitui a regra geral, incluindo a expigavielcdara
além disso, a administracdo garante solo publico: (a) através da imposi¢cdo de cedéncias pa
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dominio publico no ambito de operacdes urbanisticas; (b) por permuta; mediante compensa
através da atribuicdo de direitos edificatoriox@larpée) através do exercicio de direito de
preferéncia (frequente na venda de bens catalogados como bens culturais); (d) e por fim, e r
raro, através da aquisicao nos termos gerais.

No processo expropriativo existe uma fase de declaracie gehltdmadde fixacdo de um

valor provisério de indemnizagéo que, se for aceite pelo particular, faculta a imediata celebraca
um acordo de cessdo. A carga edificavel € aquela que se encontra materializada em edif
existente ou que corresponde iem®s edificatérios do particular, tendo em conta as normas
urbanisticas sobre as possibilidades de edificacdo para o local.

No que concerne as cedéncias, importa anotar que estas sao passiveis de negociagcdo entr
particular e o municipio, na quadwvendconsiderar os encargos a que 0s particulares estao
adstritos para suportar os custos das obras de urbanizacdo primaria (construcdo de estrac
ligacdes a agugas etc) e secundaria (equipameetispara a area. Estes encargos podem
também seuportados pelos particulares mediante a cedéncia de outros terrenos.

A Holandaassenta num paradigma diametralmente oposto aop@asadisados, porquanto

a obtencdo de solo mediante compra através de negociacdo directa, constitui a regra geral
recurso a expropriacédo é tradicionalmente raro (embora a tendéncia esteja a mudar) e tem de
autorizado pela Coroa. Caso seja esta a via a seguida, o valor da indemnizagéo, que integra o «
patrimonial de capital (valor do imovel) e o dano conoaleassaljhentos, é acordado com o
particular e, na auséncia de acordo, determinado mediante peritagem. Existe, também,
possibilidade de compensar o particular através da aplicacdo de sistemas perequativos.

O sistema holandés prevé, ainda, a figineitdald preferéncia que € sobretudo exercido nos
casos de expansdo urbanistica e no planeamento para promocdo da reabilitagcdo urbana. J
regime de cedéncia ndo se encontra directamente regulado na legislacdo urbanistica nem é
mecanismo comum. Na&taotte, tem sido usado no ambito dos pregforseenno ambito

dos quais existem cedéncias de terrenos privados para fins ambientais. Nesses casos, 0 muni
compensa o0 particular atribllvedderrenos edificAveis (permuta) ou qualificaalcomo t
determinados terrenos (compensacao).

NaEspanhaao invés do que sucede na Holanda, a compra directa a privados assume caract
residual. E a cess&o obrigatoria e gratuita no ambito de operacbes urbanisticas que constitui a
geral, embora a expiagEo seja também um mecanismo frequente. Esta pode ocorrer por

qualquer causa de utilidade publica, designadamente para assegurar que o plano é execut
dentro dos prazos previstos. No ambito de um processo expropriativo é possivel celebrar um ac
como privado onde se fixem aspectos essenciais do processo, nomeadamente, que 0 pagame
seja efectuado através da atribuicdo de direitos de aproveitamento urbanistico, em vez

pagamento em numerario.

O direito espanhol faculta, ainda, o recurstoatedireiferéncia.
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NaAlemanha aquisicdo da propriedade por motivos de interesse publico urbanist&o processa
através da compra e venda voluntéria, por recurso a expropriacao, através do exercicio do direi
preferéncia e, mais residualmententaesiasao gratuita de terrenos.

O recurso a expropriagdo, embora de uso corrente, surge como Ultimo reduto negocial, uma
esgotadas as tentativas de aquisi¢do directa. O valor base a considerar é o valor de mercadc
bem, no qual ndo é contabiljzvee outros factores, qualquer aumento de valor do terreno que
resulte de uma antecipacdo da alteragdo do uso permitido, quando tal alteragdo n&o st
vislumbravel num futuro préximo. A indemnizacdo por expropriagdo pode ser paga em numer
em espeei(mediante a permuta de terrenos) ou através da atribuicdo de outros direitos reais
particular afectado, ou ainda de forma combinada.

No direito aleméo o direito de preferéncia assume expressdo no contexto da execucédo de
BebauungspléBbP), existio um direito geral que pode ser exercido para a aquisicao de iméveis
situados no seu perimetro de aplicacdo, tendo em conta fins legalmente tipificados, entre os g
se destaca as zonas sujeitas a operagdes de renovacgdo urbana. Pode, aindanstitairicipio

um direito de preferéncia sobre imdveis néo edificados ou designar as superficies sobre as q
dispde de um direito de preferéncia, quando estejam em causa zonas nas quais 0 municipio est
considerar desenvolver operacfes urbanistcdieriee relevancia regela regulamentacao

do exercicio do direito de preferéncia do municipio a favor de uma entidade terceira, que poder:
inclusivamente um privado, desde que o objectivo seja 0 alojamento social ou a construcaao
habitacdes pargrupos dentro da sociedade que apresentem especiais necessidades de
alojamento.

As cedéncias ocorrem no ambito de operacdes de reparcelamentsgdestinastloturas
publicas, parqueamento e espacgos verdes.

Nalnglaterraas formas de aquisi¢osolos publicos comportam algumas especificidades em
relacdo as que sao tradicionalmente utilizadas nos demais paises, uma vez que adicionalment
prevé o ingresso de terrenos no patrimonio publico decorrente de mecanismos de salvague
accionados jpsl particulares.

Embora a compra livre a privados constitua um referencial, o sistema incorpora a possibilidad
Administracdo lancar méo da figura da compractorgadacfy purchpsgue é comparavel

grosso modo & expropriagdo. Neste caso, mmdastolocais tém de desencadear um
procedimento especifico onde devem demonstrar a necessidade de recurso a compra forcada
funcdo dos objectivos prosseguidos (melhoriaedtabeoonomico, social e ambientar, por

motivo de planeamento).

No outro@o, encontramos a figura da notificagéo paraimeenpeacOmpulsory purchages
corresponde ao direito do privado requerer que a Administracdo adquira o seu terreno quando e
uma decisdo urbanistica adversa, bem ldighoreoticgue tambééum mecanismo de que o
particular se pode socorrer perante a proposta de sujeicdo do solo a usos especificos que impe
o privado de vender a propriedade em mercado livre.
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O sistema inglés prevé, ainda, a figura da cedéncia de terrenos paed@ cel@étivids

estas que apenas sdo exigidas se tal for defipidomiag conditioeem a amplitude e o
conteldo que a negociacdo que as precede imponha. A permuta também € juridicamel
admissivel, designadamente para permitir a criacdo do/petémpisodeve circunscrever 0s
aglomerados urbanos.

3.2. Mecanismos para combater / impedir a especulagao e a dHesatéo

Na generalidade dos ordenamentos analisados o combate a especulacao imobiliaria constitui
preocupacdo dos Estados, noxtonta regulacdo fundiaria, com expressao legislativa. Os
mecanismos previstos para desincentivar a retencdo do solo por parte de privados, na expect:
do aproveitamento gerado através do processo de planeamento ou decorrente de decist
assumidas no Bito da gestdo urbanistica, variam em funcdo das especificidades de cada
ordenamento e do grau de intervencao da Administracdo no mercado de solos.

Na Francaé essencialmente através da politica fiscal que se desincentiva a especulacac
imobiliaria, combade a manutencao de terrenos nao edificados e de iméveis ndo utilizados com
propdsito de gerar makas. As penalizagbes fiscais sdo complementadas com limitacdes
administrativas "asgpeculacao” que prevéemlafondegal de densidade, impost@lamos

de urbanizacéo, a partir do qual o proprietario deve prestar uma compensagcdo ao municipio
excesso de edificacdo, compensacgéo essa que corresponde ao valor do terreno que 0 constr
teria de adquirir para que néo fosse excedidoral

Para além disso, existe uma forte intervencao publica no mercado fundiario no &mbito da politic
habitacdo a custos controlados, bem como a possibilidade de promocé&o imobiliaria realizada
actores publicos. Sdo permitidas e encorajadas resécaas fyunidiarias pelo Estado,
municipios, entidades supramunicipais e grandes portos maritimos, para desenvolvimen
fundiarios a implementar. Foram, alids, criadas entidades juriditakli§SEfents publics

fonciers locaugonstituidas por vaeo®res publicos, cuja Unica missdo era adquirir solos, por
conta dos seus membros, para constituicdo de reservas fundiarias a utilizar em operacoes futt
De notar que a declaracao de inconstitucionalidade do regime de cedéncias gratuitas, tal como
vinha sendo configurado, pode vir a ter consequéncias ao nivel das reservas publicas fundia
uma vez que inelutavelmente diminui o volume de solos obtidos a custo zero.

Na Espanhaa lei prevé varios mecanismos que garantem a funcdo socialada propried
combatem a especulacdo imobilidria. A Administragdo pode, designadarrstda socorrer
expropriacdo e da venda ou substituicdo forcada, quando o proprietario ndo cumpra a obrigaca
edificar ou de renovar o imével. Mas é, sobretudo, atmstésidaccdo patrimonio publico do

solo que se procura conter os impulsos especulativos. Os municipiss ebcigaitas a

efectuar um planeamento e uma gestdo financeira adequadas a constituicdo e ampliacdo
patriménios publicos do solo, ossguaiscontram adstritos & construcdo de habitacdo de sob
regi me de fiprotec-«o0 p%blicad (que engl oba

usos de interesse social. Para a constituicdo destes patriménios séo exigidas cedéncias gratu
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no ambito de operac¢des urbanisticas de iniciativa privada, conforme se reféma em 2.2.
particularidade assinalavel destes denomatedumios publicos de sumiiniz no facto de se

tratar de patriménios juridicamente distintos do patriméniomyeriaipido objecto de
regulamentacdo expressa que impde que 0s bens que integram estes patriménios dev:
permanecer a eles afectos e consigna as receitas resultantes da sua gestdo a conservacao |
como a sua ampliagéo.

Na Alemanha a temporalidade aszdai a0 uso previsto no plano municipal oponivel aos
particulares (BbP) funciona como importante elemento dissuasor da retencdo improdutiva do ¢
uma vez que se o particular ndo proceder no prazo de 7 anos ao desenvolvimento urbanistic
previsto, pedser sancionado com uma perda substancial do direito a indemnizagdo em caso ¢
modificacdo do planeamento que altere o uso previsto para outro uso privado. Por outro lads
faculdade de emitir injuncdes, que tanto podem visar a demolicdo cormof@caddicaca
habilita a Administragdo com um instrumento de cariz executdrio que combate a tendén
especulativa.

Nalnglaterraos mecanismos de combate a especulacdo sdo de cariz administratige,e traduzem
designadamente, na aplicacado de injuncoesrsatpientes contrdenacdes (em caso de
incumprimento das injuncdes) para obstar a degradacéo dos edificios e seu abandono.

Na Holandacomo ficou expresso, a expansdo urbana e a construcdo de habitacbes tém sid
assumidas, tradicionalmente, comf@starunicipais, sendo as urbaniza¢des de iniciativa privada
uma realidade recente. O agente tradicional de execuc¢ao dos planos era 0 municipio, que adg
0s terrenos aos privados, executava -@stmiiaras necessarias e depois concedia ou vendia o0
terreno edificavel a promotores, sob a condicdo destes posteriormente venderem o0s imovel
precos controlados para fins de habitacdo social. Desta forma todo o processo de transforme
fundiaria era controlado pelos poderes publicos, ndo existinthrggangara movimentos
especulativos. Contudo, este paradigma tem vindo a mudar com o aumento do preco dos terre
constatandee o0 crescente recurso por parte dos municipios a parcefavguasigara

execucdo das urbanizacBes. Neste novo aroeeémucdo urbanistica, podem os municipios
acautelar aspectos relacionados com a especulacdo imobilidria, mediante a insercao de condi
resolutivas ligadas a obrigatoriedade de construcdo e manutencdo dos edificios a construir
reconstruir, no a@tb a celebrar com a parte privada.

3.3. Definigédo do valor justo para aquisi¢éo publica de iméveis

Os modos de determinacdo do valor justo para efeitos de expropriacdo variam nos pais
analisados entre o principio do estatuto basico ou uso aunteab dalbe de mercado, sendo

na maioria dos casos expurgados o valor acrescentado e as expectativas especulativas resulta
do planeamento ou da causa de utilidade publica da expropriagdo, excepto em algumas situa
particulares.
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EmFranca o valojusto € calculado em fungdo do uso actual do solo a data da decisédo de
expropriar e tem por base o uso efectivo dos imoveis e dos direitos reais sobre a propriedac
expropriar, com referéncia a um ano antes do inicio do processo expropriativda Nao sao ai
consideradas as subidas de valor decorrentes de obras publicas que hajam ocorrido nos trés :
anteriores ao inquérito publico do procedimento de expropriacdo em causa. Quando se trate
expropriacdo com efeitos sobre o estabelecimento cotesrteiad excomerciante, artesdo ou
industrial se encontre instalado no imovel a titulo de arrendamento, pode ser garantido p
expropriante local equivalente, como forma de compensacéo.

EmItélia o valor justo é calculado com base no valor de mereagoseindb tal valor
ponderado em razéo da funcéo social da propriedade e da existéncia de acordo de cessao. Pr
se, nomeadamente, a possibilidade de reducdo do valor indemnizatorio em 25% quandc
expropriacao se destine a aplicar medidas de refomiaesgcial (porém, e como vimos as
reducdes do valor indemnizatorio que em Italia vém sendo praticadas tém sido repetidame
postas em causa pelo Tribunal Europeu dos Direitos do Homem, por serem considerac
excessivas ou injustificadas). Contamplmbém o aumento em 10% daquele valor em
determinadas situacfes, como incentivo e prémio para a negociacao e acordo na aquisicdo pu
do bem. Embora o valor de indemnizagéao possa, em determinadas situagdes, ndo corresponde
valor de mercado do befo, podera esse valor ser de modo algum simbdélico ou irrisério, mas
devera corresponder aseno ristaurgontabilizande, para tal fim, os reais e potenciais usos
econdémicos do bem.

NaHolandao valor justo é determinado em funcéo do valor deenséreaxdepcionalmente se

recorre a outro método de valoracdo. A valorizacdo do bem imével é, regra geral, calculada
base nos precos de arrendamento aplicaveis em bens comparaveis ou ao custo de reposi
associado ao imével e, caso se trate decamdusb residencial, a valoracédo-basedavalor

de venda. A aplicacdo deste método é suportada pela existéncia de um cadastro com informe
muito detalhada e informatizado e na capaciiddardkringskameonselho nacional de
avaliacao imobikamnalisar anualmente as flutuacdes de mercado.

EmEspanhao justo valor € determinado em funcéo da situacéo basica do solo, sendo valorizad
apenas o0s resultados materializados que decorrem do aproveitamento que é autorizado [
planeamento urbantstibem como o cumprimento das correspondentes obrigacdes e encargos
que resultem da regulamentac&o urbanistica especifica. E expressamente excluido qualquer \
gue néo o que resulta do uso actual do solo, ndo existindo qualquer contabilizaipzasdas expec
de desenvolvimento urbanistico ndo executadas pelo proprietario mesmo que decorrentes
zonamento urbanistico em vigor.

Eminglaterrao justo valor para efeitos de expropriacdsdasemincipio da equivaléncia, ou

seja, a compensacdo dapgvaler a situacao patrimonial que tinha antes da mesma ocorrer e tem
como ponto de partida o valor de mercado do bem. Em casos excepcionais, quando nao -
possivel valorar o bem de acordo com critérios de mercas®e,a®oai@ dequivalent
renstalement.
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Na Alemanha o justo valor basseéa no valor de mercado do bem, consigeramdaso

permitido (tendo em consideracéo o regime de caducidade exposto na secc¢éo 2.1., bem con
facto de a edificabilidade depender da existéncia das neteesindaras adequadamente
dimensionadas em areas nao abrangidas por BdP) e as estimativas que o mercado faca em rel
ao imdvel, sendo que nas areas destinadas a uso publico, o valor € previsto no corresponde
BdP. N&o obstante, o reconhecipedatmercado das expectativas de alteracado do uso permitido
quando tdo ndo seja vislumbrado num futuro proximo ndo é considerado para efeitos
determinacdo do justo valor. Podem ser aplicados varios métodos de valoragdo, nomeadams
mediante comparagi® precos no mercado, consideragdo dos rendimentos da propriedade ou
consideracdo do custo do edificado. O Tribunal Constitucional j& se pronunciou no entanto
sentido de ndo dever existir uma correspondéncia inflexivel entre o valor de mereamlo de um ber
montante adequado de indemnizacdo, bem como de ndo ser necessaria uma equivaléncia p
entre o valor do bem expropriado e o0 montante compensatorio, que podera, tendo em conte
circunstancias do caso concreto, ser inferior.

Especificamente no g@speita ao solo urbano, destseamws critérios de valoracdo
estabelecidos em Franga e em Espanha.

EmFrancacaso se trate de terreno para edificacdo, a carga edificavel considerada para efeitos
avaliagdo tem em conta as possibilidades éf¢atioaas resultantes do zonamento como da
existéncia de infrstruturacdo basidaalizadas pelo tecto legal da densidade maxima fixada no
Plafond Légal de Dendiés terrenos urbanizaveis, era subtraida a area correspondente as
cedéncias obrigatoriaspafreestruturas, até um maximo de 10%, antes da ja referida decisdo do
Conselho Constitucional sobre esta matéria.

EmEspanha sendo expressamente excluido qualquer valor que ndo o do uso actual do solc
apenas se consubstanciam critérios difesgparadm solo urbanizado, distingaératdre ndo

edificado e edificado. Na primeira situacdo, considergno@lentes as situacfes em que a
edificacao € ilegal ou esteja em situacdo de ruina fisicaspaurcanso e edificabilidade de
referénia aqueles que sdo atribuidos a parcela pela regulacéo urbanistica e, caso nao lhe seja
essa via atribuido uma edificabilidade ou uso privaeke eeedifieabilidade média e ao uso
predominante no ambito espacial homogéneo por ela definadodenuse e tipologias. A este

valor é descontado o valor dos deveres e encargos pendentes a que houvesse lugar para permi
da edificabilidade prevista. Quando se trate de solo edificado ou estando a edificacdo a decorr:
valor justo serd o maalowatingido de entre duas hipéteses: mediante a valoracdo conjunta do
solo e da edificacdo, por método de comparacgéo aplicado exclusivamente aos usos da edifice
existente e a construcdo ja realizada, ou mediante a aplicacdo do método residual, aplic:
exclusivamente ao solo, sem levar em consideragéo a edificagao existente. Caso se trate de
urbanizado submetido a operages de reabilitagdo ou renovagdo urbanisticas, a aplicacdo
método residual integra a consideragédo dos usos e da edlifitabilidad pela ordenacéo
urbanistica a situacao de origem.
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Relativamente ao solo rural, de um modo geral os critérios de valoracdo tendem a consubstan
se na renda real ou potencial da explora¢do agricola do solo.

Emtalia,o valor justo corresge ao valor agricola médio correspondente ao tipo de cultura
efectivamente praticado e ao valor das instalacdes legitimamente edificadas e relacionadas cc
exploragdo agricola, sem valorizag&o pela efectiva ou potencial utilizacéo diversace, caso o ter
ndo seja efectivamente cultivado, fee@oevalor agricola médio que corresponda ao tipo de
cultura predominante na zona. E ainda devida indemnizag&o ao produtor ou empreendedor agri
seja ou ndo proprietario do bem em causa, desde que legékpkimente, sendo tal valor
calculado com base no valor agricola médio corresponde ao tipo de cultura efectivamente pratic

7

Em Espanha o valor é calculado mediante a capitalizacdo da renda anual real ou potencis
(consoante aquela que seja supda exploracdo segundo o0 seu estado no momento a que se
refira a valoracao. Este valor podera ser corrigido até ao dobro, em fungcéo dos factores objec
de localizacao, tais como a acessibilidade a nucleos populacionais ou a centros de activid
ecadmica ou a localizacdo em locais de valor Unico, ambiental ou paisagistico. Haven
edificacbes, construcfes e instalacbes, a sua valamganddiante o0 método do custo de
reposicao segundo o seu estado e antiguidade. As plantacfes e entitgrdseaxisomo as
indemnizagdes devidas em raz&o da existéncia de arrendamentos de solo rural ou outros dire
deverdo ser calculadas com base nos critériosyelasde Expropiacion Forzosa y de
Arrendamientos Rusticos

Na maioria dos paises anakspddem ainda ser considerados os efeitos, positivos ou negativos,
no remanescente da propriedade e sdo passiveis de contabilizag@iasgenadas pelo
planeamento ou obra publica que fundamenta a expropriagdo como factor de subtraccao.
Inglatera, pode ainda ser assegurado o aumento desse \sdoe@glague causa sobre

esse remanescente, Nos casos em que a parte separada contribuisse de modo relevante pal
valor da propriedade no seu todo anjpetaus affectjiaguando cria umadsede amenidades

para a propriedade remanescente, devido por exemplo a ruido, cheiros ou fumos, derivando n
indemnizacao que compense o0 impacte no seu todo.

EmFrancee Italig ndo obstante a ndo correspondéncia entre os critérios de valoe#gdo para ef
expropriativos ou indemnizatorios e fiscais, as estimativas fiscais dos ultimos cinco anos
tomadas em consideracgéo para definicdo do valor maximo, sendo que em Itélia se salvaguard
que haverd lugar a indemnizacéo pelo imposto municipelveahigago em excesso nos
referidos periodos tributarios, caso se conclua ser a valoracao fiscal superior a valoragdo urbani
do bem. Efiranca séo ainda considerados os acordos amistosos celebrados entre o Estado €
outros particulares no perirsgjeito a declaracdo de utilidade publica também para efeitos de
determinacdo de um valor méaximo.

EmFrancee Itdlig sdo também tidas em conta as condicionantes administrativas que afectem d

modo permanente a utilizacdo do solo a mesma data, a nenossspeconfigurar uma
intencao dolosa da parte do expropriante.
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Relativamente a regra de ndo consideracdo das expectativas dos proprietérios para efeitos
determinacao do valor justo, é util mencionar algumas particularidades.

Eminglaterra € poswel incluir no valor do mercado mais do que o mero uso actual do bem,
nomeadamentedevelopment val(mssibilidade de desenvolvimento urbanistico intrinseco do
bem), omarriage valu@alor combinado com outro bem imével que, por exemplo, lhe seja
confguo) e aansom valugvalor de resgate, que corresponde ao acréscimo de valor pela
dependéncia do bem para se garantir um determinado desenvolvimento urbanistico). O énus
demonstracdo cabe sempre ao proprietario. Em qualqueewelspment valpede ser

presumido quando se verifique qualquer das seguintes condi¢des: a propriedade esteja abran
por umalanning permissim vigor ou por yarmitted developmainda ndo executado ou

haja undevelopment plgone defina um determinado aprogeita urbanistico na propriedade

em questdo. Para além destas previsGes, caso nos dez anos subsequentes a compra forcada
emitida umalanning permissimym maior capacidade urbanistica para o local em questdo, com
vista a impedir comportamentosvaebysir parte da entidade publica adquirente, o particular
alienante tem o direito a ser ressarcido pela diferenca entre a compensacao recebida e aquela
receberia se tal licenca existisse a data da notificacdo ou da celebragéo do contrato para aquis
publica da propriedade.

EmEspanhaa determinacao do valor justo pode ainda incorporar a indemnizacao pelas privaco
da faculdade de participar em nova urbanizacdo e da iniciativa e promocao de actuacoes
urbanizagéo ou de edificagéo.

Emltaliaé expressamente excluida a construcdo clandestina e ilegal, a menos que ja haja un
decisao favoravel da Administracdo a um pedido de legalizacdo, ainda que a mesma nao tenha
notificada ao particular, bem como as construgdes, plantacdes e beydeaiougae drajam

sido feitas ap6s a notificacdo do procedimento de expropriacdo, sabeagestdanddo a
Administracdo de presuncdes de prejuizo consideradas abusivas.

NaAlemanhasédo excluidos quaisquer aumentos de valor ocorridos pas lwkméeiter o
per2odo de Acongelamentod ou ap-s 0 inzcidc
ordem oficial ou de autorizacdo expressa pela autoridade publica competente, bem como
aumentos que ocorram ap0s 0 momento em que tenha sigdegpregesta contragéla

da Administracdo publica para aquisi¢cdo (ou seja, com um minimo de correspondéncia com o
de mercado do imével).

O critério do valor justo pode ter outras utilidades para além da expropriagdo, nomeadamente
efeitos d exercicio do direito de preferéncia. Em particular-stesimcaditiplas finalidades
previstas erispanhatais como: na determinacdo do contetdo patrimonial de faculdades ou
deveres proprios do direito de propriedade na distribuicdo de emedigos elbeutras
operacdes necessarias para a execucdo do ordenamento territorial e urbanistico, na falta de ac
entre todos os sujeitos afectados; na fixacdo do preco a pagar ao proprietario na venda
substituicdo forcosa; na determinacdo daaletipade patrimonial da Administracdo Publica
nas situacdes de indemnizacédo pelo sacrificio.
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O critério de valor justol&fiatambém serve os propdésitos de expropriagdo em beneficio de
terceiros com vista & execucdo urbanistica programada, ntaacdest \&lor ndo sera
expurgado das meddias resultantes do planeamento da area em causa, excepto nas situagoes
em que essa execuc¢do tenha como objectivo a construgcdo de habitacao publica ou de instalagé
actividades produtivas de iniciativapubli

Relativamente aos modos de pagamento, para além do ordinario pagamento pesgniario, salient
a existéncia eftélia Espanhae Holandada possibilidade de compensacao parcial ou total
através da atribuicdo de direitos edificatérios para oumoessrenaprietario disponha e a
permuta de terrenos.|Bghaterrapodem ser impostoisigation worksom vista a mitigagcéo da
injurious affectjotais como a insonorizacdo dos edificios afectados, a aquisicdo do terreno
remanescente afectado e torimadilizavel para fins residenciais, a modelacdo do solo ou a
construcdo de barreiras sonoras, ou ainda o pagamento de despesas pelo alojamento tempol
dos afectados durante a execuc¢ao dos trabalhos.

3.4. Suporte de politica da habitagcéo

As opcdes eatégicas que cada Estado assume no conpeiticdgdundiaria tém reflexos em
dominios especificos variados, atenta a sua transversalidade e influencia no meio urba
Designadamente, ndo |Ihe sdo indiferentes as questfes relativas as din&méaias beahitac

como as opc¢des de politica gizadas para garantir a prossecucao da funcao essencial do Estad
zelar pelo acesso a habitacéo e pelo escorreito funcionamento dos mercados imobiliarios.

Neste pressuposto, 0 modelo e ambito de intervergda iblivocdo da habitacdo assume
relevancia.

NaFrancaa promog¢do da miscenizagao social € bandeira nacional, com expressao legislativa, p
que a politica de habitacdo merece particular relevo no planeamento e execucao dos instrume
territoriais. @sunicipios com uma certa dimensédo devem adoptar um Plano Local de Urbanismo
garantirem que pelo menos 20% dos fogos existentes no seu territdrio sejam habitacfes a cu
controlados. Existem reservas fundiarias que séo utilizadas com espeg@ldocidéada
alojamento social bem como varios fundos destinados a auxiliar a prossecucéo da politica soci:
habitacéo e de urbanizagéo a nivel local. Para além da promocéo directa pelos municipios o sis
francés permite e fomenta a intervereydidedes produtoras de habita¢éo a custos moderados.

Na Itdlia devem ser elaborados planos estratégicos (regional, provincial, municipal ot
intermunicipal) para execucao da politica social de habitacdo. Todos 0os municipios devem gar
uma guota de almjento social para o seu territdrio e 0s maiores devem aprovar planos especificc
com areas destinadas a habitagcbes sociais, espelhando de 40 a 70% das necessidad
habitacionais estimadas para os 10 anos seguintes. A promoc¢ao da habitac&o aocial € munic
admitindee contudo a constituicdo de entidades publicas ou privadas, organizadas em cooperat
ou ndo, participadas pelo Estado, pelas regibes ou pelos municipios, cuja missdo especifica
construgdo e gestdo da habitacdo social. Por exeogglanaad municipios recorrem, ainda, a

construcéo convencionada, impondo aos promotores imobiliarios, em sede de acordo celebrad
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momento prévio a operagdo de loteamento, que determinado numero de imoéveis ou fog
construidos ou reabilitados, sejagidee a preco mais baixo. Em termos de financiamento a lei
prevé um fundo para constru¢cdo de habitacdo publica, a distribuir por regibes, as quais poc
também instituir fundos para apoiar a execucéo de politicas habitacionais publicas, em sentido
nas quais se inclui o apoio a aquisicdo de casa prépria ou ao alojamento.

Na Holandaa politica social de habitacdo assenta na contratualizacdo entre o estado e a:
associacfes de habitacdo. Os municipios avaliam as caréncias habitacionais, planeiam
constucao de fogos e, por vezes, procedem & urbanizacdo do solo. As associa¢gfes de habita
(tradicionalmente de direito publico mas que foram total ou parcialmente privatizadas a partir
anos 80) actuam como agentes activos, procedendo a constritggaodsobith em solo
adquirido ou concessionado pelos municipios, estando também encarregues da gestdo do pa
habitacional. Este modelo, que passa pelo financiamento e gestao autbnoma do parque socia
associacfes privadas, -4emdemonstrado fingirmmente sustentdvel e com resultados
satisfatorios, porquanto todo o cidaddo holandés tem acesso ao arrendamento destes foc
embora tenha prioridade o segmento maifdaigotro lado, mercado de arrendamento
privado é controlado pelo Estadajefime montantes e tectos maximos de actualizacdo das
rendas, excepto para 0 segmento mais caro de habitagbes, no qual funciona o regime de |
mercado, existindo também subsidios estaduais ao arrendamento, atribuidos em funcéo
rendimento e a dimendd@agregado familiar.

Em Espanhaa politica social de habitacdo seeoda fixacdo de quotas em operagbes de
urbanizacao privadas, exigiadona reserva de terrenos correspondente a, pelo menos, 30% de
edificabilidade residencial, que seré destala@anentos sociais. Excepcionalmente esta quota
pode ser inferior, por deliberagcdo dos municipios, desde que se mantenha a reserva de 30%
todo o territério municipal. Para além desta quota, existe o regime de cedéncias obrigatorias
terrenos quéiw integrar os patriménios publicos do solo e que sdo maioritariamente destinados
construcdo de habitacéo social.

Na Alemanhgpodem ser aprovadas por resolucdo do conselho municipal medidas de politice
adicionais as constantes dos instrumentos deguitmesplicaveis a areas desfavorecidas, que
padecem de problemas sociais e que carecam de uma particular intervencéo urbanistica. Por ¢
lado, embora ndo se configure, por si s6, uma medida de cariz social, a faculdade concedid
Administracdo deigar o particular proprietario a construir habitacdo, tendo em conta a afectacac
em sede de plano, de determinados terrenos a construcdo de determinada tipologia de habita
fundamentada na escassez de alojamento ou por imperiosas razdes sshardsticasna

i nstrumento essenci al para efectivar o int
guestao.

Nalnglaterraa habitacdo social mereceu a atencgao do legislador e do Governo enquanto definid
da policyaplicavel ao sector, g@® 136 definiram 0s objectivos estratégicos a adoptar em
Inglaterra como também os parametros normativos aplicaveis aoplafariog pexmissions
recomendando as autoridades locais que garantam uma determinada percentagem de habitag
custos comtlados, de forma a promover a miscenizag¢ao social. Uma das condi¢des impostas cc
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frequéncia pelas autoridades locais nos instrumentos de planeamento ptampifgcado (
conditionsé a do requerente providenciar uma dada quantidade de habitagdes a cust
controlados, a suportar pelo promotor. Em matéria de habitac@o social existe ainda um mecan
de arrendamento com direito de opcao de compra por parte do particular beneficiario.

4. Tributagéo

4.1. Valoragéo e tributagdo do patriménio imobiliario

Regra geral, nos paises analisados a valoracdo do patriménio imobiliario para efeitos fisc
pretende corresponder ao valor de mercado do bem, sem que haja necessaria correspondér
excepto na Holanda, com os critérios de valoracdo definidos par@xefefmsacdo. Em

Franca e na Holanda, para alguns efeitos, ela é estabelecida a partir do valor locativo do imovel

Em Inglaterra, ndo obstante as valorizacdes para efeitos fiscais e expropriatorios partirem ambe
valor de mercado, ndo existe undadedra uniformidade de critérios, ndo se garantindo,
nomeadamente através do recurso ao cadastro, uma uniformizacdo formal das valorizagi
urbanistica e fiscal. Na Alemanha, o Supremo Tribunal Federal ja defendeu que o regulame
federal que desenvolas regras relativas a avaliacdo dos bens iméveis para determinacao do
valor de mercado ndo se deve limitar aos efeitos urbanisticos e expropriatérios, mas deve s
também como guia para toda a avaliacao imobiliaria, incluindo assim os efeitos fiscais.

Na maioria dos paises analisados, a aproximacao aos valores de mercado é realizada atravé:
um certo numero de presunc¢des ou de critérios.

NaHolandafruto da existéncia de um cadastro com informacdo muito detalhada e informatizac
que permite umuzamento eficaz de dados, esse valor é determinando anualmente pelos
municipios com base nas flutuac6es de mercado analisS@dasdpeategskamerconselho

nacional de avaliacdo imobiliaria, a partir de informacao obtida sobre o valor decéesda de habit
ou de arrendamentos de imdveis para fins ndo residenciais.

A propriedade imobiliaridt&ila emFrancae nos municipibslandesegjue assim o escolham

é tributada através de imposto municipal, havendo, regra geral, uma diferenciacdo positiva
mesmo isencao para situacdes de propasideiote. O mesmo imposto € devido em Inglaterra,
mas estritamente em relacdo aos imoveis com fungdes residdaniaishidssse imposto,

de ambito municipal, € distinto consoante se trate de propriegadagcicola ou com uso
comercial ou residencial.

EmFrancaa propriedade imobilidria é ainda contabilizada para efeitos de imposto de solidarieda
sobre a fortuna, tributdvel em relagdo aos sujeitos passivos com um patrimonio superior a
determirho v al or (em 2009, 790. 000 U) com uma t
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EmFrancee emEspanhaas propriedades imobiliarias detidas por estrangeiros ou néo residentes,
em determinadas condi¢des, podem ainda ser acrescidas de uma tributagieoad3%esobre
mercado ou sobre o valor cadastral.

O rendimento resultante da exploragdo econdmica do patrimonio imobiliario € tido em consider:
para efeitos de tributagdo do rendimento.

NaHolandaltdliae em certos municipios-tncapertencentesaglomeragdes urbanas com

mais de vinte mil habitantes, sadeictamo medida de desincentivo a inutilizacdo de imdveis por
razbes especulativas, a presuncao do rendimento da sua exploragdo para efeitos tributéarios,
base na capacidade locativa deliméwendimento equivalente ao valor de uma hipotética renda
que seria paga caso a propriedade fosse arrendada, h&vandaoesgravamento tributario

anual até ao terceiro ano. Para além destes mecaniEraogaexiste ainda a previsao de
agravenento de tributacdo para propriedadesstinfiaradas por construir.lrigiaterra o

combate ao abandono e a degradacdo dos edificios € realizada através de mecanism
administrativos e néo tributarios, nomeadameriedenaitanais.

4.2. Tribute®p da transmissdo de imdveis

A transmiss&o de propriedade imobiliaria sdo devidos tributos em todos os paises analisados e,
a excepcao da ltalia, diferersBaconsoante ela seja onerosa ou mediante doagdo ou sucessao.

Na tributacdo da doacéo ousséioede bem imoével, apkearas regras especificas do regime
geral de tributacao das doac¢fes e sucessbes ou a variacdo da taxa aplicavel e regimes de isen
associados a natureza da relacdo entre transmitente e beneficiario.

Relativamente a transnoissderosa de bens imdveis, o valor da tributacdo € determinado por
proporcao, variavel ou ndo, do valor da propriedade. A maxima proporcao, na ordem dos 6% e
€ aplicada erfispanhae naHolanda enquanto nos demais paises o intervalee situa

espeab variavel de 1% a 5%.

Eminglaterraa tributacdo sobre a transmissao onerosa de imdéveis pode inci@am@tajuanto
Gains Taxaplicavel para os lucros obtidos na venda de quaisquer bens imdéveis ou méveis
enquanto tributacdo especifica sobresmissdio dos imoveis com funcdes residenciais. E de
assinalar a isencao a habitagdes transaccionadas abaixo de um determinado valor e, durante
anos, abaixo de um valor ainda superior caso se trate de primeiro comprador de habitag&o.

Também eitélig a aquisicdo da primeira habitacdo € descriminada positivamente, sendo tributad
por valores fixos muito baixos.

Nos diversos paises, a aquisicdo de patrimonio imobilidrio por curtos periodos de tempc
penalizada em sede de tributagcdo como medgiacaati/o & especulagéo e de captacdo das
maisvalias puras geradas.
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EmEspanha de assinalar a existéncia de um imposto municipal sovadias imaisiliarias

Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Tsorerose aplicavel as trassies da
propriedade ou a constituicdo ou transmissao de direito real de gozo, quando tenham sido ger:
maisvalias sobre o terreno em causa, com aplicacdo de regressividade associada ao numero
anos em que a propriedade esteve detida pelo alienante.

EmFrancaltaliae Inglaterrao lucro realizado com a venda do patrimonio imobiliario é tributado
enquanto rendimento, com aplicacdo de regressividade ou isencdo associada ao numero de ¢
em que a propriedade esteve detida pelo alienante num gimimardes, excepto em
Inglaterra onde se aplica um minimo de 2 anos.

NaHolandaquando esteja em causa uma venda de terreno agricola, que posteriormente venha
ser urbanizado dentro dos 6 anos seguintes a data da venda, o Estado recupera 45% das m
valias realizadas.

NaAlemanhao lucro proveniente de venda é sujeito a imposto sobre o rendimento caso o laps
temporal entre a compra e a sua venda seja inferior a 10 anos. Caso tenha ocorrido a vende
mais de 3 propriedades num espaco infenmsaeScaso o vendedor seja proprietario de cada
uma por menos de 5 anos, a venda é considerada de natureza comercial, sendo antes de\
imposto sobre o comércio.

Em Francaexiste ainda a possibilidade recente dos municipios ou entidades de cooperaca
inermunicipal cobrarem taxas especificas sobre a cesséo a titulo oneroso de terrenos nao in
estruturados que hajam sido classificados pelo plano como zona urbanizavel, de modo a capte
maisvalias puras realizadas, a denomtiaeglacommunale forfadtaur les cessions a titre
oneéreux de terrains nus devenus construible

4.3. Mecanismos fiscais especiais de tributacdo dasatias

Nos diversos paises existe a previsdo de instituicAo de mecanismos tributarios especiais
captacdo das maaiagor melhoramentos urbanisticos.

A Alemanha o Unico pais que utiliza de modo sistematico este tipo de mecanismos, através c
cobranca de contribuicbes especiais pelo desenvolvimento aos proprietarios de uma determir
area na sequéncia da realizagdioipativa publica das obras gerais asstinfraracdo. Este

recurso sistematico deriva do facto do modelo alem&o de actuac&o urbanistica se fundar nt
distincéo clara entre as esferas de actuacdo pukdisauinfegzdo e equipamentos) e privada
(edificacéo para fins privados), sem prejuizo da possibilidade de opcéo por formas contrat
semelhantes as utilizadas nos demais paises analisados.

Emitalia os municipios podem aplicar um impostionjeasio di scoppara a recuperacéo de
pare dos custos tidos com obras publicas na proporcaoevehasnus resultantes para os
proprietarios da area em questédo, ou das areas confinantes.

NaHolanda os municipios também podem recorrer a um imposto Sebetaitestinig
mas, devidoespecial complexidade da sua aprovacé@e, datam mecanismo pouco utilizado,
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sendo os custos antes tendencialmente recuperados através dos lucros obtidos pela alienacao
parcelas infestruturadas ou dos acordos de desenvolvimento fundedims cedebros
particulares no ambito de parcerias-pfiblidas para o desenvolvimento urbanistico.

Eminglaterra houve uma recente tentativa de introduzir um tributo desta natureza no ambito o
planning permissigob a forma de suplemento as cotitt@paregociadas, mas apos severa
contestacdo publica, a iniciativa foi abandonada, tendo sido substofdmupéio
Infrastructure Legue visa cobrar a ampliacdo ou reforco-estrimingas sempre que esse

custo ndo possa ser cobrado de @matoo m
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PARTE IT RECENSAO DOS ORDEEMIMDS JURIDICOS SELEONADOS
1.ORDENAMENTO JURICFEBNCES

1.1- Aspectos gerais e de enquadramento

1.1.1Existéncia de enquadramento de valor supralegal para o regime juridico do solo
(v.g. constitucional)

O regimejuridico doofo ndo se encanéxpressamente reguladcaoastituicdo Francesa de
1958. No entanto, no direito constitucional francés -secantraionjunto de principios e
normas que assumem importancia fundammen@adramentegal do ditei do solodos
guais se assinalangog se afiguram apreseaeiarvancia na estrutura do sistema

Reconhecse, por um lado,Da®c | ar ati on des Droits(atign LO6ho
XVII), anviolabilidadesacralidaddo direito de propeade, porquanto ninguém pode dela ser
privadoa ndo ser qua necessidade puhliegalmenteerificadao exija, e sempre sob a
condicao daréviaatribuicdo de uma justa indemrizacao

Por outro lado, resulta da Carta do Améxgnéssamente recabpkla Constituigdo (cfr.

primeiro considerando do preandelmsagracdo do direito a um ambiente sadio e equilibrado
(artigo 18)do devepessoal domar parte na preservacao e melhoria do ambiente’(artigo 2.°)

do devemas condi¢cfes a defir leide prevenicondutagjue sejam susceptiveicagsa

danos ao ambiente ou, caso 0os mesmos ja tenham ocorrido, de limitar as suas consequén
(artigo 3®p, por ultimo, do dever de contribuir para a reparacdo dos danos que tenha causado
amlente, nas condi¢des definidas por lei (aftigo 4.°)

As autoridades publicas mheven virtude do principio da precaucdo e no ambito das suas
competénciagdoptamprocedimentos de avaliacdo dos riscos e adoptar medidas provisorias e
proporcionais patastara producdoaddano ambientedso o mesmo possa afectar de maneira

SLa propri ® ® ®tant un droit inviol abl e et sacr ®, N
légalemén constat ®e, | 6exige ®videmment, et sous |l a conc
6 Chacun a le droit de vivre dans un environnement équilibré et respectueux de la santé.

‘"Toute personne a |l e devoir ati pmeddadrledpravitronhamenR
8Toute personne doit, dans |l es conditions d®finies
|l 6environnement ou, ~ d®faut, en | imiter | es cons®ql
9 Toute personne doit contribuer a la répaationd o mmages qudell e cause ~ | 6en

définies par la loi.
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grave e irreversivel o ambiente, ainda que num quadro de incertéZartigpmtHienlos
termos do artigo 6.°, as politicas publicas deverdo promover um dessustatévento
conciliando a valorizagdo do ambiente com o desenvolvimento econémico e o}arogresso social

Consagrae aindao direito de informacdo e participacdo dos cidgdféeamente aos
procedimentos decisorios com incidéncia no ambienté{artigo 7.°)

1.1.2- Enquadramento temporal da evolugéo do direito do solo

O direito do solo francés conohsugrimeinmomentde relevo em 19 de Marco de 1919, data
em que foi aprovada a lei que regulava a matéria relativa aos loteamentaess plemscomo
d'anénagement, d'embellissement et d'ext®&esten fase, consagseua necssidade de
autorizacdo prévia pktear lei de 12 de Julho de 1924) e genesaiz@xigibilidade de
licenca de construcis (le 15 de Junho de 1943

Apédsa destruicdo macadgoela 2.2 Guerra Mundial, ocorreu uma mudanca de paradigma no
dominio urbanistico e da arquitectura, provocada pela dramatica crisgetitfioadetatpd.

Assim, sdo aprovadas a Lei de 24 de Maio de 1951 (egtabaliecimentos publicos
sociedades de economia méstaproceder ao desenvolvimento urbano a niveladgideal),

15 de Abril de 1953 (que instituiu certas formas de habitacabesalga)deadgosto de 1953

I conhecida contei fundiariéque autorizou a expropdagara a realizacdo de conjuntos de
habitac&o e de zonas industriais).

Posteriormente, e na esteira da tradicao franoedificdgdaas leis sobre urbanismo entéo
vigentes foram recolhidas num Unico docu@entd:®® de | 6ur bamé2me et
Julho de 1954.

Onovo modeleioa sedefinitivamente consagramdécren® 581464 du 31 décembre 1958
onde se procedeu a criacdo das Zonas deatAbaRiioritaria (ZUBYe permitiram a
construcdo dgands ensemhléegstinados a agel a populacéwis desfavorecidaagecida
de habitacédo.

Em 1967, as regras de direitcodatrucddoram autonomizaddes regras delireito do
urbanismo (Lei de Orientacdo Fundi@fi@ Lei n.° 61253, de 30 Dezembro de 1967), tendo

L. orsque |l a r®alisation déun dommage, bien qubincer
mani re grave et iesaut@iée publiqued veilert dpa applicatiom dunpentigerdé précdution
et dans | eurs domaines dodattributions, " la mise el

mesures provisoires et proportionnées afin de parer oladéalsatmage.
11 es politiques publiques doivent promouvoir un développement durable. A cet effet, elles concilient la protection

mi se en valeur de | éenvironnement, | e d®vel oppement
12Toute personne a le droit, Haess condi ti ons et |l es | imites d®finies
|l 6environnement d®tenues par | es autorit®s publique
incidence sur | denvironnement.

13Que foi, deesto, o primeiro instrumento legislativo que procedeu a uma construgcdo completa do direito do urbanisr
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vindo a sgrosteriormente atribuidos as colectividades mecanismos de intervencéo fundiaria me
apropriaddsdireito de preferéncia (Lei AL32Z8 de 31 de Dezembro de 1975).

Entretanto, foi revogado@md e de | 6 ur b a mpelosDemetoant-I6828de8de 6 h a b i t
Novembro de 1973, que procedeu a recodificacdo do acervo legal e regulamentar sobre o direit
urbanismo e da habitacdoGosd e de EOdMJddade sima Const,ructio
sem que tal tentlaterminadjuaisquer alteracdes tatsais ao contetudo do codigo revogado.

Feita esta nota, cabe dizer que a descentralizacdo darieétsalmfridana décadde 80,

operou a transferénciaude leque significativo de competénciastado central para as
communesiomeadamenteaque se refer@ elaboracédo e aprovacambio®s de ordenamento

do territéria emissao de licencas de construcéo e a realizacdo de projectos déLarbanizacao
de 7 de Janeiro e 22 de Julho de 1888 eel Julho de 1985).

Com a aprovacao da Lei den@céo para a cidadeo(i doori entl®DViilBn pou
juillet de 199introduzirase varios dispositivos que visavam a prossecucdo da miscenizacao
social nas zonas habitacionais e a promocéo da diversidade urbana, tendo sidoastabelecida
quota de habitacdo social, como resposta ao fendmeno da bolha imobilidria e do aume
incomportavel de preceshdbitacdo. Nessa sede, criaeartambém entidadgridicas
(établissements publics fonciers lb&REx)). cuja Unica missdo consistagneicao deolos

por conta dos seus membros (municipios, Estado, demais actores publicos envolvidos no don
do alojamento soéfabom vista a constituicdo de reservas fundiarias em previsdo de operacoes ¢
accOes de urbanizacdo a levar a cabo moefutom especial incidéncia no dominio da
disponibilizacdo de alojamento social.

Posteriormentesem prejuizo das multiplas alteractfs sppieendo@digo ddrbanismee

as quais ndo fazemos nesta sede uma referéncia exaustiva (parasséedaguidomos
deixando), o regime juridico do urbdmisigioificativamente alterado com a entrada em vigor da
Loi relative a la solidarité et au renouvellemen(Lort&itidde 13 de Dezembro de R0G0

medida em que esta veio substifdenesl 6 Oc ¢ u p a t (P@Sk os®ahé&ma Biedtesr

(SD peloP1 ans | oc a (PkU edpélasSdbrnaas descohérence territof&BROT,)
respectivamente.

O diploma em relevo introduz também a competéhaldiskmments Publics de Coopération
Intercommunal&PCI)i que sdo pessoas colectivas de direito publico, que constituem uma
verdadeira plataforma de intermunicipaédguke se podem estruturar em tipos legais idistintos

em matéria de elaboracdo e aprovagcdo de SZOie daménagemeancertéZAQ, de
Programme local de I'halfetj e de PLU, consagrando asdefinitivamente papel

14Nesse sentido, tfttp://www.outils2amenagement.certu.fofgy8@ie. article=276

15Um pouco a imagem das nossas Comunidades intermunicipais ou associagfes intermunicipais de fins especif
embora, digge, com atribuicdes mais amplas (ou potencialmente mais amplas) do que aquelas que encontram
nestas correspaentes entidades em Portugal.
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essencial que estas estruturas de cooperacao intermunicipal passam a desempenhar no ambit
direito fundiario gaulés.

1.1.3- Caracterizacéo jditoformal do corpo normativo em matéria de direito do solo

O corpo ermativdrancésem matéria de direito do selwcontrg@e, como é apanagio das
técnicas legislativas francesas, codificado

Sem prejuizo dos demais diplomasalggaisaremos mengimolongo do presente esfude
cadigos fundamentais nesta matéria sdo os seguintes:

— Coddigo do Urbanisttiao(d e de )l ur bani s me

— Cadigo Geral das Colectividades TerGodaigénéral desllectivitégrritorialgs
— Cddigo da Construcao e da Habi@2ade de la construction et de I'halitation
— Codigodo Ambiel@ea(d e de | .Envi ronnement

Assim, encontra® nesses instrumentos normatdaespenass leis da Assembleia Nacional,

mas tambéps actos normativosGtvernde caracter regulameafdicaveis a todo o territorio
francés (ou pelo menos, a todo o temiéapolitarfeancésj ordonnanceanteriores a sua
ratificacdo pela Assembleia Nacregééments a portée natipnaleulares e respostas
governamentais que assumam raatuegalamentaar(étés i mas também de decretos
regulamentares com prévia consdta ados e i(d ® cdréefttsaten Consei |l dOoEt

by

Quanto a origem das normas em causa, algumas delas resultam de igsstativerstos le
inovadores, enquaotragesulhm de solucdéagisprudencialmente consagradas ou elevacédo a
lei de préticas e usos recorrentes neste.dominio

1.1.4- Graude densidade da regulacdo (principios gerais ou regras detathdeas
aplicacao directa/para a elabora¢éo dos planos)

Como se podeonstatar pela mera enumeracdo dos codigos com incidénciadmo direito
urbanismo em geaaima referimos, a regulacdo da matéria agrebastante extensa.

Nos Cdédigo do Urbanisegiabelecese, em primeiro lugar, e com uma vastiddo muito
signifiativaos principios orientadores do direito fundidhi@itoddarbanismo francés (artigos
L110 do Cdédigo do Urbanjdmm comos principios gerdes diversas politigaghlicas com
impacto territorgple os plarsdeven concretizar.

NoCodig da Construcdada Habitacd@ncontrarse consagrados principios da politica de
promocéo da habita@Z&8001 a L3056).

16Todos integralmente disponiveis e emcomsdl@adamwww.legifrance.fr
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Em acréscimoonstatae que, no que concerne ao direito da construcao e ao direito do urbanismc
em sentido estrito (excluindioetto do ordenamento do territorio), a regulamentacdo existente &
igualmente bastante densa.

Fora isso, também no dominio da proteccéo do litoral, do espaco de montanha, das florestas
certas zonas ecologicamente relevantes, se impdem ligatgees abmplaneador.

Por dltimo, merece ainda destaque o facto de eReginlammento nacional de urbarismo
incluido no prop@adigo do Urbanismos seus artigBs 1111 aR. 11277 que contém as

regras subsidiarias, aplicaveisasasotidadelocaisido tenham decidido exercer o seu direito
deoptoutdessas regras aguando da elaboracao e aprovagdd deom Loc aéque 6 Ur b a
sdo ainda aplicaveis, a titulo imperativo, quando esteja emGatsZLomaunale

1.1.5- Organizacdo tetorial, competéncias urbanisticas e sistema de planeamento

A Franca é um Estado unitdrés descentralizado, composto por regides, departamentos e
municipioxcgmmungy 1 cfr. artigo 72.° da Constituicdo da RefrabliesaAs principais
competén@aem matéria agdenamento do territério e de gestdo urbanisticas pertencem aos
municipios, encontrasdmentificadaso pont8.1.10infrano qual se procede a caracterizagdo
dosistema de planeamento francés.

1.1.6- Nivel territorial em que residescompeténcias legislativas sobre ordenamento
do territério e urbanismo

Por forca da sua qualificacdo como Estado unitério, € a nivel Estadual que se encontram
competéncias legislativas sobre todos os dominios, e claro, em matéria de ordédaimento do te
e urbanismo.

1.1.7- Nivel territorial em que residem as principais competéncias de aprovacao de IGT,
de execucdao e de controlo urbanisticos

As principais competéncias de aprovaginoe de ordenamento do territério e de gestéo
urbanisticpetencem aos municipiosm(mungs ndo obstante principio da hierarquia dos
planos ® cumprimento da regulamentacéo detalhada. existente

Porém, existem outras formas de organizacao lfasgoatd@ntre municipios (mas nao

s6) nomeadamentelBiRCI(a que se fez referéncia no Bdnth)quepodem assumir diversas
formasdomo veremasfrg, que assumem as competéncias que eram tipicamente consignadas
aos municipics que se apresentaimclusivamenteada vezmais como sendapazes de

17 Por raz6es de simplicidade e por ndo assumirem particular relevancia para o presente resii@@undo inclui
nem estudamos as situacdes particulares dos departamentos ultramarinos, bem como de certas colectividades qu
um caracter particular (nomeadamente pela insularidade de algumas destas ultimas).
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supear oparadigma da actuacdo planificedateentrada nos municipiasr. Cédigo Geral

das Colectividades Territoriais, Quinta Parte: Cooperagdo Local, Livro Il: Cooperagao Intercom
(artigos L5141 e seguintes) e ainda Livro |, Titulo 1l do d@ddidhanismo (artigos 11181

seguintes

1.1.8- As competéncias municipais em matéria de ordenamento do territorio e urbanismo

As competéncias municipais (Que como vimos no ponto anterior, podem ser transferidas
entidades de cooperacgéo interipaihiem matéria de ordenamento de territério e urbanismo sdo
as de plaamentgconsistindouna adaptacatm Regulamento naciamaharegulamentacéo

ex novay aindano seguimento da planificagdo que venham desenvolvenddatosagsne

medante @ | an L o c a)las deGcantrobaade execopdde intervengdes urbanistica

Além do mais, podem ainda os Municipios actuar como promotores imobiliarios no que a habit:
social diz respeito, dispprmira esse efeitae diversos instnentos (nomeadamente
institucionais: dstablissements publics fonciers et d'aménagesfrerdrtigos L231e

seguintes do Cédigo do Urbanismo).

119As compet °-mg n ia s (exasis,Pedlesais, regionais ou autondémicas)
em matéria de oedamento do territério e urbanismo

Existem competéncias de ordenamento do territério também a nivel supramunicipal, median
aprovacao de p | aectorias como o sdo @&hémas de Services CollectifsDirectives
Territori al,elswradaS dap®vacag Edadon t

Nos casos em que um projecto de dimensdo relevante o justifique, pode o Estado intel
directamente na organiza¢ao fundiaria dos mynrogeidsndo ele mesmo as adaptacdes que
se imponham ao SAQTr. artighL.3066 eR12211-3 do Cédigo do Urbanismo.

Ao Estado compete ainda assegurar o controlo e a inspeccaalenrbaiémaatraves das
seguintes entidades:

a) Com competéncia genérica:

18 Nesse sentido, dando nota da grande evolivgajaantitativo das estruturas de cooperacgdo intermunicipal em
Franga, apesar de persistir uma grande incerteza e incoeréncia a nivel nacional sobre o exercicio das competé
pelos Municipios e pdi#3Cl, cfrCOUR DESCOMPTESBIlan D'étape De Einbmmunalité En Fra(@@08),

disponivel ehttp://www.ccomptes.fr/fr/CC/documents/RBuditBdatercommunalite.pdf

Dando nota da intencdo do legisladaprefundar a integracdo intermunicipal, cfr, a LeilB62@#016 de

Dezembro de 2010, que levou a cabo a reforma das colectividades territoriais, no sentido de clarificar a divis
delegacdo de poderes entre EPCI, Municipios e Departamentasjaadapeofreforma no sentido da
intermunicipalidade, nomeadamente ao prever em certas circunstancias a legitimacdo democréatica dos decis
intermunicipais.
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o Préfetrepresentante local do Governo para um determinado territGtelaaben a t
legalidade dos actos praticados pelas colectividades territoriais (cfr. artigo 72.°, altin
paragrafo da Constituicdo da Republica Francesa)

e IGA(nspecti on G®n @rquelteen urdaecompétéhadangendricaspara a t
exercer o controla legalidage

b) Com competéncia especializada:
e CGAAERconseil g®n®ral de | 6ali me)}dtati on,
e CGIETQonseil général de l'industrie, de I'énergieetni@sgigs;
e CGEDDc(onseil g®n®r al Déigopped@in vi r onne ment

1.1.10 Tipologia e caracterizagéo dos planos, grau de flexibilidade do planeamento

a)Schémas de services collectifs

Inicialmente foram aprovadosSahémas de services collgdifdecreto do Govétngendo
que presentemente, subsistgranasseté> (Enseignement supérieur et recherche, Culture,
Santélnformation et communicdfioargicEspaces naturels et ruraux, $ports

Eses planos correspondem a planbsrisis e sao vinculativos para os demais instrumentos de
plareamen®. Vsam definir agolitica sectorigd em causa por um periodo de 20 anos e
assegurar um programa valido por sete anos.

b)Di rectives territoriales dbébam®nagement

As Directives territoriales d’aménageomsiituem actos administrativos emanados do Estado
(asumem aformadeé®c r et e n), Bedlianteeos Iquad & prastrevem orientacdes
fundamentais para uma certa area geografica em matéria de ordenamento e de equilibrio entr
perspectivas de desenvolvimento, de proteccdo e de valorizaigamsl@d. tertil1-1 do

Cdbdigo do Urbanisnd®sim, podem essas diredikaslesde logo os objectivos em matéria de

19Cfr. também http://www.interieur.gouv.fr/sections/a_|_interieur/les_prefecturesfetganisation/pre

20Cfr. http://www.interieur.gouv.fr/sections/a_|_interieur/le_ministere/organisggmeinkpection
administration/competemessionda.

21Cfr. http://agriculture.gouwctifiseigeneral.

22Cfr. http://www.cgiet.org/.

23Cfr. http://www.dgedeveloppemehirable.gouv.fr/rubrique.php3?id_rubrique=206.
24De 18 de Abril 200#¢ret numéro 2880 paru au Journal Officiel du 24 avril 2002).

250sSchémas de services collediiBnsports de personnes e de Transports de mar&bramndigeiados pela
ordonnance du 8 juin 2005.

26Em 1999 foram integralmente revogadbemsas sectorieli n.°9%33 du 25 juin 1998t. 9 (V).
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localizagOes das grandes-@straturas de transportes eqigpamentos na zona abrangida ou
depreservacdo dos espacos natoitibs e das paisagens.

Podem concretizar, para os territorios em causa, os modos de aplicacdo das disposic¢d
urbanisticas especificas das zonas de montanha e de litorakasdaesaeldogo, as
particularidades geogréficas locais sem dembg@do, es disposi¢cdes gerais relativas a lei da
montanha e a lei do litoral.

Estes planos s&mmpos® por um relatério escrito e documentos graficos, prevalecendo
normalmente o disposto no relatorio escrito quando este esteja em conflito com o docume
gréfico.

c)Plan de la régioschéma régional d'aménagement et de dévelpppement

O plano da regido vem previsto no artigd dé266digo Geral das Colectividades Locais, bem
como nos artigos 34 ayB4terda Lei 88 de 7 de Janeiro de ?9&ste plao visa fixar as
orientacdes fundamengameédio prazao desenvolvimento sustentado da regiéo.

Contudo, estipologia de plam@®possufor¢a vinculativa paranssrumentos de planeamento
das entidades locaigegido em causa, pese emtmnstuir uma referéncia estratégica para a
sua elaborag&o

d) Schémas de Cohérence Territori@batie Législative, Livre |, Titre 1l, Chapit22l1a
L-12219do Cddigo de Urbanismo):

Descricao

O Schéma de Cohérence Territ¢B&IOFP € o instruemto de concepc¢do e de planificacdo
estratégico ou prospectivo municipal ou intermunicipal que estabelece a orientacdo da evoluca
um territéricno quadro de um projecto de ordenamento do territério e de desenvolvimentc
sustentavel.

O aludido instrun®rdestinge a servir de quadro de referéncia para as diferentes politicas
sectoriaisnunicipajsnomeadamente aquelas centradas nas questdes de habitacdo social, de
mobilidadaele desenvolvimeatmnémicale ambientede organizacdo do espaco e assegu

aindaa coeréncia daemaisnstrumentosectoriaisnunicipais ou intermunicipais, no caso de
estar em causa um SCOT elaborado por uid ERPC r a mme L o ®laHi ePthd Ha b i t
de Déplacements UrbaiRrD) e do? | ans L oc a (Pl cd@aties Banmunslese

21Cuja verséo consolidada se pode consultar em:
http://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do?cid Text¥FIORFOEB20197 &categorieLien=cid.

28 Cfr. AUBERT, SOPHIE,c h ® ma r ®gi onal déam®nagement inet de
http://www.outils2amenagement.certu.fr/rubrique.php3?id_.rubrique=59

29 Os SCOT substituiranscseémas directeure sequéncia @atrada em vigor da Lei n°2Q08 de 13 de
Dezembro de 2000 (Loi relative a la Solidarité et au Renouvelleridrdi 3iREINS)
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estabelecidas a nivel municipal. Ou seja, estes Ultirrees sitamplano hierarquicamente
inferior ao SCOT, devendo com ele serem compativeis.

O SCOT deve assegurar a concretizagiindipsos do desenvolvimento sustentae@difpr

do equilibrio entre a reabilitacdo urbana, o desenvolvimento urbano controlado, o desenvolvim
do espaco rural e a preservacdo dos espacgos naturais e das paisagens), da diversidade ¢
fungBes urbanas e da composi¢cdo social mista e o@rasppitodoedmbiente.

Haregras especificgse se impéeans SCOT, nomeadamente o0 regime dos territérios de
montanha, dos territorios do litoral e da rdtpéieBancegque corresponde a metropole da
capitali Paris), valendo as disposicoedalidgas ai consagradas cdirextives territoriales

d 6 a m®n &dgdreantigoi1A2do Codigo do Urbanismo.

Flexibilidade

O SCOT pode ser revisto nas mesmas condi¢cdes em que é elaboradd Japigodidil 2
paragrafo, do Cédigo do Urbanismoylewsgr modificado, caso a modificagdo ndo ponha em
causa a economia geral do projecto de ordenamento do territério e de desenvolvimento susten
do mesmo. Neste Ultimo caso, é objecto duma discussdo publica e é aprovado pelo EPCI
Communeompetentecfr. a sua modificacdo pode ter lugar através da delib@ocmgéongda

ou da EPCI, apos discussdo plbkifa artigo L1138, segundo paragrafo, do Cdédigo do
Urbanismo.

€) Schémas de Secteur

Os Schémas de Sect#o devem ser confundidos com bsogadoschémas sectorjeta
medida em que constituem documentos que podem serEtaptadosetizacdo SAOOT,
com vista a detalharespectivaontetdo (cfr. artigo 1122 do Cdédigo do Urbanismo,
penultimo paréagrafo).

Séao assintal comas SCOT, vinculativos para todos os demais instrumentos de planificacao
municipais ou intermunicipais e municipais, quando se dé o caso de estarmos perante um S(
elaborado por um ERIH, PDU, PLU, CC, ettfrartigo L122-15do Codigo do Urbanismo

e obedecem, fundamentalmente as mesmas regras que os SCOT (com a excepc¢do dos casos
que seja apenas abrangidaaomenuneu um EPCI, no que as competéncias de elaboracéo e
aprovacao do IGT concérfeartigo L1227 do Codigo do Urbanjsmo

f)PlansL 0 c a u x d qRaniebLagmrslatvenldvre |, Titre 1, Chapii23Ala 1-12320do
Caddigo de Urbanismo):

Descricao

OsPland. o0 c a u x d(PLUWkdD agplanaxne a escala municipal ou intermunicipal (caso
se trate de um agrupamentmdenune$ EPCI), estabelecem um projecto global de urbanismo
e ordenamento do territorio i fgaregras gerais de utilizacdo do solo aplicaveis ao territorio
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considerad® O PLU é constituido por varios elemeerseguir identificadosnstituindo
regulamentasua parte normativa, a goasui caracter vinculgias@ os particulareglimita
as zonas urbanas e urbanizaveisos fixdices e parametros urbanisticos aflefaseigo-L
12315 do Code de | 6 urbani sme)

O referido instrunweétconstituido por

— Um relatério de apresentacdo que contém um diagnoskicoeata as respectivas
opcoes;

— Um projecto de ordenamento e de desenvolvimento sustentavel (PADD), que define
orientacdes gerais de ordenamento e urbanismo.

— Eventualmentarientacbes de ordenamento relativas a alguns bairros ou sectores
especificos

— Um regulamento e documentos gréaficos quendasiminas urbanas (U), as zonas a
urbanizar (AU), as zonas agricolas (A) e as zonas naturais e floremtaass(Ngl fix
geraigle uso e transformacédo do solo, que possuem eficaciaerge aaties

— E ainda acompanhado de anexos, designadaméndes de utilidade publica, lista dos
loteamentos, esquema das redes de agua e de saneamento, planos deawixieosicdo ao
dos aerédromos, sectores salvaguardados, ZAC .existentes

— Avaliacdomabiental, caso seja susceptivel de ter efeitos significativos no ambiente.

Flexibilidade

O PLU pode ser objecto de 3 tipos de procedimentos de alteracdo, aplicaveis em funcao
immrtancia das modificacfes pretendidas e que de seguida se descrevem (¢f8 datigo L123
Caodigo do Urbanismo):

e Revisdo Idéntico ao procedimento de elaboracéo .dB dtridatério desde que o
projecto em causa afecte a economia geral do PARD;oimtezfpacos sensiveis
(espaco florestal classificado, zona agricola, natural e florestal, protec¢éo imposta em ra:
dos riscos de emissdes nocivas, da qualidade do sitio, das paisagens ou dos meic
naturais) ou comporte graves riscos de emissdes nocivas

¢ Revisao simplificadadonstrucdo ou operacao de interesse geral, projecto de extenséo das
zonas edificaveis ndo afectando a economia geral do PADD e ndo comportando grav
riscos de emissdes nocivas

e Modificacdo Modificagbesde menor importédncia tadé perimetros como do
regulamento.

30 Substituiram, também com a Lei SREh®sl'occupation des BS).
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g) Cartes Communalé@Bartie Législative, Livre I, Titre I, Chap#it24Y all-1244):

Descricao

Tratase de uminstrumentarrbaisticoque reveste um caracter de acentuada simplicidade
destinado as colectividatbcais de pequena dimensdo onde impere um fraco dmamismo
matéria deonstrucao gue ndo compomeidéncias ambientais relevantgsgl tem por efeito
delimitea &rea territord municipio onde podem ser outorgadas licengas de construcao.

Paleproceder a alteracdo dedmet(zonas urbanas e urbanizaveis fixadas roné.ld)
edificacdo ou a construg@opermitids paraalém das zongé urbanizada®u criar novos
sectoresonde a edificacdo é permitida que ndo estejam obriga&itiedes na continuidade
da urbanizacéo existente e, por ultimo, pode aindameserparactividades industriais ou
artesanais.

Contrariamente ao PLU, o presente instrumemeguidimentale modo detalhado as
modalidades de implantacdo nasdgsf@. tipos de construcéo autorizados, densidades, regras

de recuo, aspecto das construcdes, estacionamento, espacos verdes) e nao pode con
orientacdes de ordenamento do territorio. Sdo as disposi¢cdes do regulamento nacional
urbanismo que sdplieaveis nesse castonvém ainda salientar que as Cartes Communales
devem ser compativeis com os instrumentos de gestao territorial hierarquicamente superiores
artigo L122 do Cdédigo do Urbanismo), aos quaisieaiéds ser adaptadas no pradcades

apos a entrada em vigor do instrumento em causa.

Deve respeitar ainda os principios gerais enunciados nos artigos L1180 eddigj@ldo
urbanismo, nomeadamente os objectivos de equilibrio, de gestaod@cesgagia, de
diversidade de f@es urbanasdacomposicéo social mista do tecido urbano.

Flexibilidade

AsCartes Communat@®revistae alteradenosmesmomoldes em gqséoaprovada

h) Outros

Além dos referidos anteriormenteexistizoutros instrumentos de planeametominios
materiaigspecificos (nomeadamesrte matéria ambientalno sejaras cartas dos parques
naturais regionais e dos parques nacionais, 0s planos no dominio dos recursos hidrico,
esquemas regionais de coeréncia ecoldgica e os plkemegjicljreatre outros), ou para partes
especificas do territério (nomeadamente o esquema director ddefRegyige IMétropole

de Paris e os esquemas de ordenamento regional das regides do ultramar).
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1.2- Regimes de uso e estatutos do solo

1.2.1- A classificagdo do solo (rural e urbano) e os seus efeitos no regime urbanistico ou
estatutario da propriedade do solo

O ordenamento juridico frané@s distinguentre classificacdo e qualificad@osolo A
designadaonage réglemergagfectuada pelod P e pela€artes Communakesn como
consequénceadmissibilidade usos urbannas areas urbanas e urbanizdeisfeitos que

a mesmagerando sdo despiciendos, uma vez mseaedificandstad em regra excluido das
zonas onde ndo seja permiidanstrucdo, mas também por poderem ser assim impostas
obrigacdes aos particulargeer se tratem de servidoes de direito esidicicagjuer de
outragondicionantes ao direito de propAtdade

1.2.2- Classificagcao e qualificacéo ou zonificai@usos do solo e seu controlo

A zonificagcddos usos do solo variar4 consoaim&romento de planeameapi@avel ao
territério em caysaja um&arte CommunaleunP| an Loca.l doéUr bani s me

Caso se trate de um PLU, do naesvecesultar quags areasgue correspondem as seguintes
zonas (artigo R1238lo Cédigo do Urbanismo):

A Zonas urbandgones urbainesi zones Y areas dotadas de equipamentos publicos,
existentes ou eexecuggocom capacidade suficiente para servir as construgcdes nelas
localzadas (artigo R¥280 Cddigo do Urbanismo);

A Zonas a urbaniz@ones a urbanis@uzones AlJ areas "naturais" que o municipio
destina a ser infrstruturadas e equipadas (artigegeRI2806digo do Urbanismo);

A Zonas agricol@ones agricolesuzanes A: areas a protegeio sewalor agronémico,
biolégico ou econdmimomo terrenos agricolasm que apenas sdo permitidas
construcBes necessarias ao funcionamento de exploracfes agricolas e de servigos publi
(artigo R12B8do Cadigo do Urbanismo)

A Zonas naturais e florestammes naturelles et forestievazones N areas onde
praticamente é vedada a realizacdo de operacdes urbanisticas, a proteger devido ao ve
ambiental das mesmas (artigo@RA@¥ 6digo do Urbanismo).

Caso nao existalPLmas antes uma CC, ha lugar a uma mera distincdo entre zona edificavel e
zona nao edificavel (artigo B H»4Codigo do Urbanismo).

Além disto, e com especial atencdo, devem ser tidos em conta certos regimes de usos do solo
se impdem aos propriasigipiopara efeitos dmnificacdmuqueprevéem eles mesmos a
adopcdo denstrumentos de planeamento, nos quaiscedera a essa mestoaificacgo

como sejam 0s parques hacionais (artighsel $3juintes do Codigo do Ambiente), as reservas
natrais classificadas (artigos-L38%eguintes do Cédigo do Ambiente), 0os parques naturais

31Nesse sentido cfr. BETANCOR RODRIGUEZ;BEARITIGEstudios de las Legislaciones Urbariighs
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regionais (artigos L-338 seguintes do Cédigo do Ambiente) e aaFRERE NATURBOO
(artigos L4134 e seguintes do Cédigo do Ambiente), entre outros.

1.2.3- Formas/modelos de alteracdo da afectagédo do solo e respectivos estatutos (em
articulagédo com as condi¢des de alteracao dos planos e seus efeitos)

A limitacdo da alteragdo do uso do solo nadlirestdtmente da, laindo ser em casos de
serviddes ddireito publico (nomeadamente a nivel ambiental ou noutros cagpseraretos
antes da competénci@almmuneudeoutra autoridade competeata o efeito

Contudo, e como vimos acimanificacarealizada pelo PLU oudgS@belecdeterminado
usos possiveis para o solo.

Porém, convém alertar desde logo queoesfizacdmao é absoluta em todos os casos,
permitinda possibilidade de edificacdo em areas ndo urbanas ou urbanizaveis em determinad
condicoekefr. a titulo exemplificative) antigoR1238, 2.° paragrafd@239, R1114 e artigo

1238, 3.° paragrafo, do Cédigo do Urbanismo

As formas de alteracdo dos p@w»u PLlkcompreendem a revisao, cujo procedimento é o
mesmo da elaboracdo do plano (&k#8b3do CU, queemete para os artigos K 23123

12), e o procedimento simplificado de modé#itigchol(23L3), aplicavel nos casos em que da
alteracamndo resulteonflito com a economia geaal atientacdes estratégicasPdo,
constantesdor oj ect gedmenfiam®na e de s panavootdrrigdrioreennt o
causa nao afecte valores naturais ou paisagidigo$ {283 do CY

1.2.4- Obrigacdes dfacereque recaiam sobre o proprietario (limpeza de matas, outros) e
obrigacdes deon facere

Implicanddboigagfes deon facereencontramos um nimero importante de serviddes de utilidade
publica, nomeadamente nos seguintes dominios:

— Patriménio naturalg( as servidfes florestaifiorestas de proteccdo, proteccao de
bosques em montanhaedtas expostas a risco de incéndio, as serviddes de passagem
no litoral, as serviddes relativas a agua potavel e a aguas minerais, as reservas naturais,
parques nacionais e as zonas agricolas protegidas).

— Patriménio cultunalg(servidées em benefttgomonumentos historicos, resultantes da
classificacdo do imovel enquaritcealiddo de proteccdo e servidéowbdvente,
serviddes em beneficio de monumentos histéricos, resultantes da inscricdo do imoév
enquanto talproibicdo de afixar piddide a menos de 100 metros do imovel ou do seu
campo de visibilidadet.L.58% e 18 do Cddigo do Ambiente);

— Energiax(g. serviddes de passagem das condutas de gas e dos cabos eléctricos);
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— Minas @edreirafs.g.serviddes de passagem e de ocugagdorariaartigos 71 a 73
do Caodigo Mineiro);

— Canalizagbeg.§. servidoes de instalacdo e passagem das canalizacdes);

— Comunicacdes Viarias (v.g. serviddesaedificandié um determinado alinhaniento
cfr. artigo L1414do Codigo Rodoviario);

— TeleomunicacOde.g proibicdo da instalacdo de obstaculos e de perturbacdes
electromagnéticas as emissdes das instalacdes radioeléctricas);

— Defesa Nacionald, servidées em redor dos campos de tiro)

Como obrigacaofdeereencontramos a obrigacdo gederde matas a cargo dos proprietarios
de terrenos florestagrtigo L322 do Cadigo Florestal.

1.2.5- Existéncia e caracterizacdo de standards concretos sobre parametros urbanisticos
e de qualidade ambiental

O Codigo Urbanistico e a legislacadasgogop Codigo Rural e da Pesca Marinha, ododdigo
Ambiente, o Cddigo Florestal, o Codigo da Construcédo e da HabitagioPat@adigo, o

Cdédigo Rodovidiia ndo confundir com o Cédigo da Hstea@adigo do Turismo, o Cédigo

Despod, o Codigo da Saude Publica, o Cédigo dos Correios e da Comunicacdo Electronica,
Cébdigo dos Past Maritimos, o Cédigo Mjnegotém uma infinidadestd@dardeas mais

diversas matériasg(,anbiental, sanitaria, energetice actuam directamerd auséncia do

PLU e tambérmomplementarmergaando este exigtestejam em causarmas imperatiyas

ou, tratandge de normas supletivas, o PLU nada disponha sobre a matéria.

Em matéria urbanistica, o Cédigo do Urbanismo prevé regras dpkcixeisrds aperacdes
urbanisticaikéglement nationallobunismé artigoR 1111 a 46)incluindo a forma de célculo
do plafondde densidade. As normas técnicas aplicaveis as construcdes Coakigardao
Construcao e da Habitag@bicandse directamente, independentemesiestiacia ou nédo de
plano.

1.2.6- Parametros normativos de caracter souigl labitacdo a custos controlados,
cooperativas) aplicaveis aos planos

A promocao da composicao social mista € uma bandeira hasteada com relevo e de forma repe
pelo direito fundiario francésutofo L121, n.° 2 do Cddigo do Urbanisiaojo tal, é sempre

um aspecto decisivdieaem conta aquando da elaboracdo e aprovag@&irdioentos de
planeamentdlerpassa também no Codigo do Urbanismo e no Cdédigo da Construcdo e da
Habitacdo a impodi@nfundamental que este principio vem assumicaoloretizacaom d

direito a habitacdo que é reconhecido a todos os cidadaos franceses.
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Assim, do documento de orientacdes gerais do SCOT devem constar 0s objectivos relativos
equilibrio social habitaal e & constru¢éo de habitacao adigjal R*122, n.° 4, alinea a) do

Cédigo do Urbanismg&m acréscimo, encontsamtambém disposi¢cdes favorecendo a
diversidade habitacional, nomeadansetig® ¢. 127, em conjugacdo com os artigos2Ri.27

R1Z-3, do Cdodigo do Urbaniem®0%5 do Codigo da Construcdo e da Habdacéonde

resulta poder ser majorado o volume de edificabilidade que normalmente resultaria do coeficient
ocupacdo dos solestabelecido no PLU ou nar©€ casos em que oaorgnunicipal ou
intermunicipal competente delibere tal majoracéetepaniazal area fixandse que tal

majoracao nao pode exceder 50% do referido coeficiente e deve manter a proporgéo de habita
sociais em relacdo ao numetal de habitacfes. Aabitacbes sociais referidas sdo os
alojamentos sociais para arrendamento pertencentes as entidades de habitacdo a cus
moderados (artigo L-35do0 Cddigo da Construcéo e da Habitac&o).

Além disso, é obrigacdo dos municipios de detelimieasEoou mseridos em grandes
aglomexdos urbanpadoptarem ufhir o g r a mme | pecgarantirehdque pela menas me
20% do total das residéncias no seu territorio sejam habitacfes a custdsctoraridpdos
L3025 e seguintes do Cadigo da Constrdgddebitacao.

1.3 Estatuto da propriedade do solo, contetdo e direitos e deveres de urbanizar e de edificar

1.3.1- Funcao social da propriedade: fundamentos, contetido, mecanismo e instrumentos
para assegurar a funcéo social da propriedade imobiliar@aimpecam a especulacdo
imobiliaria

Resulta do actual ordenamento juridico, frameésssaria sujeicdo do direito de propriedade ao
interesse geral (funcdo social da propriedade), semnd® apdificanse encontra fortemente

limitado na auséndea um planque proceda a regulamentacagsaadosolo eque seja
directamente aplicavel aos particulares (cfr.ladtigp do Codigo do UrbanisiNestes

casos, encontsa quase virtualmente vedada a possibilidade de construir, salvo em situacdes
excepcionais.

Em acréscimo, da regulamentacdo do solo pelos supramarstionagiuss de planeamento

resulta ainda a densificacdo desta mesma fungéo social da propriedade, uma vez que a proprie
passa a estadstrita a um numero significativondéionantegqjue sdo reconduzidas a

ser vit ud e @revistasuno brigga ER8MnESdigo do Urbanismo, ndo implicando, em
regra, qualquer direito de indemnizacdo ao particulagrossguejoda@orrespondem as
restricdes de utilidade pubktazomo sdo conhecidas no ordenamento juridico portugués) e
servitudes (quépotemlrasyltgher gauldi lguemde @cto administeative

conferem, em regra geral, um direito de indemnizacéo ao titular da propriedade serviente, deve
ainda ser elencadas no PLU, nos termos do arligo L126

No que a especulagdo imobilidria diz respeito, o Estado gaulés combate a mesma no plano fi
mediante a cobranca de impostos e tasaguais desuso e a existéncia de terrenos nao
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edificadoséo tidos em conta na determinagdo do montante a ser pago, enquanto agravante,
para efeitos de se verificar a sittrép@tdaria pambranca de taddoplano da intervengém
mercaddundiaq, as politicas de fornecimento de habitacdo a cuEosono seio das
colectividades territoriais e a possibilidade de promocé&o imobilidria realizada por, actores publ
complementam tais mecanismos tributarios

Adi cional ment e, as -kbemetat aeso@dmipatind € ma tai
legal de densiteLDestabelecidmsPLU (planos de urbanizacdpjo@ietério tem o dever de
prestar uma contribuicdo compensatéria ao monteipiode o PlsBr excedid@ PLD tem

apenas efeitos sobre a valoracdo do soly nédmanimatdo o direito de propriedade). A
contribuicdo deve equivaleanblw do terreno que o construtor teria de adquirir para que nao fosse
excedido o PLxfr. artigo L1P2do Codigo do Urbanismo.

Também pode ser instaurado, facultativamente e mediabteownuni®. CC, um COS
cCoefficient d,60g0ec fixal [prétets iguantitatidéeognmd) saodersidade de
construcdo admitida, sendo certo que também servem o propésito de melhor se determing
perequacdo a que pode haver lugar nos termos Hb2@ttiJo Codigo do Urbani$nafr.

artigos R1Z8e R1230.

1.3.2- Natureza dos estatutos da propriedade do solo (civil ou administrativo), em
articulacdo com jus aedificandiexisténcia, natureza e contetdo)

Apesar de tradicionalmergstatutoadpropriedade do sdéxorrer do diretiwil, ndo se pode

hoje conclugm definitiypela natureza civil ou administrativa por n&o existir verdadeiramente um
regime estatutario da propriedade domtdwigpartese do principio que o direitosrticao

esta vinculado a propriedade do solo, com limitacdes administrativas: o direito de propriedac
exercido no respeito pelas disposi¢cdes normativas relativas a utilizacao do solo, e que podem s
varis orden$g servidGes de interesse pulibcty legal de densidade maxima- (#afond

legal de dengjt& demais condicionantes a construcao.

Em sumaj estatuto da propriedade do solo decorre do direito civil, pese embora ser limitado pe
direito administrativo, quer pelas regras legasloguastrumentos de planeamento.

1.3.3- Formas de aquisi¢cdo da propriedade por motivos de interesse publico urbanistico
0 Compra aos particulares, compra ou venda for¢cosa, expropriagdes, direito(s) de
preferéncia na alienacdo de imoveis por parisleedéncias para o dominio publico

No direito francés, existem diversos mecanismos de aquisicdo da propriedade por motivos
interesse publico urbanistico
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a) Expropriacdo por causa de utilidade publica, que obedece as regras gerais fixadas r
Cddigo de propriacéo por Causa de Utilidade Rublica

b) Compra aos particulares mediante negociacdo, como resulta alids do Codigo Geral |
Propriedade das Pessoas Pilicas

c) Direito de preferéndioft de préempdidncfr. artigos L1142 seguintes do Cdédigo
Geal da Propriedade das Pessoas PublicasleelsEdlintes do Cadigo do Urbanismo.

d) Agquisicdo mediante permuta de terrenos (apesar de formalmente ser configurada cor
compensacao por uma cedéncia gratuita deiterfreranjigos L1-20e R13Q7 do
Cédyo do Urbanismo.

e) Por ultim@ aquisicdo dos solos pode redattarondicées impostas por uma licenca de
loteamento ou de constrpgiovia daedéncia para o dominio publico duma parcela da
propriedade onde se pretende realizar a operacéo udiamigigaR(33215R.442,

R.4443 do Cédigo do Urbanismo).

1.3.4- Formas de oneracédo da propriedade por motivos de interesse publico url@anistico
serviddes e outras condicionantes de direito publico

Verificae a @isténcia de inUmeras serviddemistrativag outras condicionantes de direito
publico(em sentido amplpe resultagnquer da lei (nomeadamente no dominio ambiental,
cultural, rodoviario, energético, das telecomunicacdes, etc.), quer de PLU ou CC (nomeadamen
zonamento, definicdalo PLD e do CP®u de outro instrumento de gestédo territorial que
desenvolva algum destes (nomeadamente, ZAD, ZAC ou outro instrumento de zonamento),
ainda de decisao administrativa (nomeadamente, de sujeitar uma zona a um direito de preferé
urbanoi cfr. artigo R211do Codigo do Urbanismo).

1.3.5 Indemnizacédo pela aquisicdo e pelo sacrificio (privacdo do direito de edificar) e
correspondente valoracdo do solo (forma, valor e conteddo minimo): determinacdo do
justo valor (v. ponto 5)

Ha direita indemnizacdo em caso de expropriacdo do direito de propriedadspeeindo o
montante determinado mediante acordo entre as partes ou, Rédréalés diglecisao judicial.

No que diz respeito a indemnizacao pelo sacrificio, a regoa gesial €digo do Urbanismo
(artigo L16D), e ja sufragada p€lo n s e i(Decisddeda da Julho de 2010, Caso SCI LA

32Disponivel em
http://www.legifrance.gouv.fr/affichCode.do?cidTexte=LEGITEXT000006074224&date Texte=20110322

33Disponivel em
http://www.legifrance.gouv.fr/affichCode.do?cidTexte=LEGBEXZ0080ate Texte=20110323
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SAULAIB4 é a de que ndo ha direito a indemnizagéo por limitacdo ou serviddo imposta pelc
planos, @do ser que dai resulte igsaodirectamateriak certa resultante da pretericdo de

direitos adquiridos ou uma mgéddice estado anterior do lovadjUalquetos casodeveser

tida em contaa indemnizacgéo a figamaissalia de que beneficiam os imévesppelacao

do R.Uou da C (artigo L16B do Codigo do Urbanismqa2té), reduzinde, assimeste

montanteo valor da indemnizagao

O valor para efeitos de expropriagcéo € calculado com base no uso do terreno um ano antes do |
do processo expropriatengdd em conta o valor fiscal do terreno (a indemnizacdo nao pode
ultrapassar as estimativas fiscais dos ultimos 5 anos), conforme adiante melhiofrge explicara (
ponto 5.1.N&o séo abrangidas pelo direito de indemnizacédo as cedéncias olarigdtarias par
estruturas (até ao maximo de 10%) em novas urbanizacoes.

1.4- Execucao dos planos e do processo de urbanizagao

1.4.1- Regime Juridico da execucéo urbanistica (administrativo, civil ou misto)

A execucdo urbanistica em Franca segue um registeatadmmiro ou misttbavésda
colaboracéo de particulares enquanto concessionarios (cfr. @tgeedBottsgomo se
vera no ponto 4ir¥fra

1.4.2- Aspectos conceptuais da execucdo dos planos: grau de programacéo da execucao
dos planos, esténcia de prazos (obrigatérios/indicativos) para a execu¢ado dos planos,
consequéncias, formas e sistemas de execugéo

Para os SCOT, existe um prazo de 10 anos apds a aprovacdo do mesmo, até ao termo do que
deve deliberar a sua manutencdo em vigmaag\dsao, sob pena de o mesmo caducar (artigo
L12214 do Cédigo do UrbanisRerpa execucao d®COT, podem ser adoptados documentos

que o complementasthémas de secteur

Para os PLU, h& lugar a um debate 3 anos apés a aprovac¢do dos mdsnaodetminer

se os resultados slzaaplicacdmo que a satisfacdo das necessidades em termos de habitacdo
diz respeifse revelam satisfatérios ou ndo, delibseam@gdoou ndo de novas zonas a
urbanizar e, consequentemente, pela sua mamatesgdoou revisdo simplificada (artigo L123
121 do Cddigo do Urbanismo).

A nivel de programacdo da execucdo, os PLU devem incluir orientagbes de ordenamentc
programacao, nos termos do artigel LdA@3Codigo do Urbanismo. Em concreto, devem

34Disponivel
em:http://www.legifrance.gouv.fr/affichJuriAdmin.do?oldAction=rechJuriAdmin&id Texte=CETATEXT000022487080¢
Reqld=1810781830&fastPos=1.
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prograntae calendarizar a execucdo do plano nas matérias de ordenamento do territéric
habitacdo, transportesabilidadefr. artigo L1231 do Cédigo do Urbanismo).

Ja os SCOT, apesar de fixarem determinados objectivos a realizar nas diversasamatérias sobr
quais incidem, ndo decorre directamente da lei a calendariza¢ao obrigatéria da sua execucao.

Em qualquer caso, estes instrumentos de planedavaentoser tornados compativeis com
outros de nivel hierarquico superior num prazo dgp8saa@provag@oplanoem questédo

(cfr. artigos L1228.° paragrafo, LA23Jiltimo paragrafo, l-224ltimo paragraftm Codigo do
Urbanismo

Tratandse de um PLU, a necessidade de compatibilizacdo deve ser compnifaida pelo
entidade competente para elaloo modificarptanoem causa (cfr. artigos L& 3primeiro
paragrafof intencdo de tornar o PLU compativeptamdierarquicamente superior deve ser
comunicada no prazo de um més ap0s notifipa€Bandsse sentido, e essa intencacsdeve
concretizada no prazo de seis meses apos a notificacguréfeti@bdo ndo sejam cumpridos
estes prazos, podpréfepromover e aprovar a revisao ou modificRtAp ajmds parecer do
conselho municipal (ou intermunicipal para as ER@3ce dsujrevisdo ou modificacdo a
discussdao publica (cfr. artigo14,28gundo e terceiro paragrafos).

Instrumentos dexecucao doglanos

A execucdo urbanistica em Franca é fundamentalmente prosseguida mediante dois instrume
juridicos aZAC(artgos L3111 a L31B do Codigo do Urbanismdpessemelfartigos L44P
a L44214 do Codigo do Urbanismo).

Além disso, ined@ ainda narbanisme opératior(e&bcucao urbanisticaysociation fonciére
urbaing€L3221 a L3241) e germis grougiePorémestes doimistrumentagvestem caracetr
secundaripsglestinadaese sobretudis operacdes deparcelamento o@xecucdo urbanistica
pelos proprietaridss terrengsocaso dgermis groupé

A ZAC constitui o instrumento de execucao progrediactz o qual uma colectividade publica
(ou o établissement publbompetente) decide realizar uma intervencdo urlganistica
determinados terrenos, nomeadamagteles que esta entidade tenha adquirido ou planeie
adquirir com vista a cessdo owssaAw ulterior a utilizadores publicos ou privados (cfr. artigo
L3111, 1.° paragrafo do Codigo do Urbanischa)a definicAo zlmnamento @e normas
urbanisticas de detalde programa de irdsruturas equipamentos publicbem como
respectioplano de financiamento.

A ZAC pode ser adoptada ndo so epeldades municipais competentes, como também as
demais entidades territoriais, sendo que nesse caso a sua aprovagao é da quéfpéténcia do
(cfr. artigo L3411 3.° paragrafo do Codigdrdanismo).

35http://www.ardeche.equipement.gowypfeliasond-amenagemeab65. il
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As operacgles previstasZAd poda ser executadalirectamente pela Administraaiaca,

mas esta tende a privilegiar o recurso a concessdo da operacdo urbanistica a entidades publi
semipublicas (ou de capitais -spafilicos) ou prilzss. O incumprimento das obrigacfes pelo
gestor concessionario da execucao urbanistica de uma ZA&géacissiatoo ambito do

contrato de concessao.

O lotissemergonstitui o instrumento de execucao de iniciativa privada, limitando a sua esfera c
actuacdo a divisaa transformacéandiaria e a infratruturacdo minima necesséaria para a
viabilizagéao da edificacao nos lotes a constituir.

Relativamente aos loteamentos, a lei estabelece algumas garantias gerais para a sua adequ
execucdo, nomeaunte, e para além da possibilidade de caducidade da licenca por

incumprimento das obrigagbdeteadpn interdicdo de transaccaeslidnacao detes antes

da execucdo completa da-estraturacdo e a verificagdocumprimentcasiobrigacdes

impatas pela Administracdo, excepto quando existam garantias financeiras para conclusao
trabalhos. A Administrgg#mica pode, decorridos 5 anos apés a conclusédo da operacéo, alterar
as regras de edificabilidade fixadas na operacdo de loteaméntogdesfies permite manter

um desejavel nivel de discricionariedade para o futuro e, simultaneamente, incentivar o adquir
do lote a imediata constr{gfiartigos L442 e seguirdesCodigo do Urbanismo

14.3 - Agentes da execucdo dos planosuassfuncdes (proprietarios, promotores
urbanisticos e administracdo publica).

Em Frangaomo se referiu a propdsito dos EPCI (pontos 1eXisté.drglevadmimero de

entidades qumdenassurira execucdo dos planos, com fun¢des que poderidsntesiou
complementard®r um lado, o sistema juridico francés cassctmizarivilegiar a organizacao

de meios e de competéncias entre os diversos actores ditos tradicionais (Estado, municipic
regioes).

Com efeito, os fendbmenos de coopdomgiosdo amplamente privilegiados, tendo alids
consagrado uma parte inteira do Cddigo Geral das Colectividades Territoriais (Quinta Pa
Cooperacédo Local) para esse &g, temos ndo sO as entidades publicas de cooperacéo
intercomunal (Estabefentos Publicos de Cooperagdo Intermunicipal, Comunidades de
Comunas, Sindicato de Comunas, Comunidade Urbana, Comunidade de Aglomeracao e Metroy
mas também as Aglomeragdes Novas (organizadas sob um sindicato de aglomeracdo nova)
Sindicatos Mist¢que podem ser constituidos apenas por EPCIs e/ou comunas ou, que podem s
constituidos também por outras pessoas colectivas de direito publico, como por qualquer institt
de utilidade comum interregional, pelas regides, por instituicbes teEmthioadasamistos
definidos no artigo L5ZHb CU ou L57 1camaras de comércio e de industria territoriais ou da
agricultura ou artesanato e outros estabelecimentos publicos, com vista a realizacdo de obras c
servigcos que sejam Uteis parauradalestas entidades).

Além destas organizagOes, possikilitimda ariacdo deeiculosnstitucionadestinados a
promocdo urbanistiEgablissements publics fonciers et d'aménagement, Associations fonciéres
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urbaines, Etablissements publics dotataux, Etablissement public d'aménagement et de
restructuration des espaces commerciaux et artisanaux, Etablissements publics loca
d'aménagement, Sociétés publiques locales d'aménagement, Etablissement public de gestior
quartier d'affaires de L&Dgel artigos L321 e seguintes do Cdodigo do Urbanisstes.

entidades podem intervir, quer no dominio da promocao de operacdes de reestryturacdo fundi
querda aquisi¢cao de terrenos, ou de reabilitacdd\ebt@sacasos, € usual recee@prévia

aprovacao de urdAC (artigos L31%E seguintegpna para a qual se define um programa de
intervencdo e infstruturacdo, mediante prévia ou sucegsisgdo dos terrenpara
posteriormenseceder a utilizadores publicos ou privados.

Quanto aos proprietarios e/ou promotores urbanisticos, além de estarem sujeitos a regulamente
do solo que resulta dum PLU ou duma CC, podendo assim apenas lotear, construir ou urbanize
medida do permitido geémoem causa, pode aos mesmos seataegigionstrucao uhéra

estrturas equipamentos proprios (homeadamente, as vias publicas, as obras de alimentagéo
agua, gas e electricidade, as redes de telecomunicagfes, o tratamento das aguas e residuo
iluminacdo, as areas de estacionamep&pages colectivos, as areas de jogos/recreio e 0S
espacos verddsgfr. artigos L3823.° e L33E5 do Cadigo do Urbanismo.

Podem também ser chamados particulares para colaborarem com a colectividade competente
urbanizar e equipar uma ZAC, ptr darentidade publica e mediante concessédo (cfr. artigo
L3004 do Cdédigo do Urbanismo).

Em especial, a funcdo da Administracdo publica: agente directo, propulsor ou com meras
funcdes de regulacéo e de fiscalizacéo

Como resulta do exposto no ponto aat&doninistracdo Publica pode actuar de todos os modos
possiveis (como promotor directo, como concessionario duma promoc¢ao imobiliaria e como n
regulador e fiscalizador), subsjstindauma tendéncia para assumir um papel propulsor, ainda
gue medto (ao recorrer a uma concessao da operacao de urbanizacdo), muito relacionado con
importancia que a politica social de habitacdo assume em Franca.

Em todo o casoJhe& sempre possivel desempenhar um papel mais ou menos activo, devendc
contudo garané supramencionada percentagem de 20% de habitacdes a custqeoontrolados
certos municipios.

1.4.4- Formas de obtencao dos solos para instalagéo desgtftauras e equipamentos
publicos. Por expropriacdo, cedéncia obrigatdria e gratuita ou c@n@asm seja por
expropriacao, que carga edificavel corresponde ao valor da cedéncia?

Os modos de obtencéo dos solos, como ja tém vindo a ser referidos, séo 0s seguintes:

a) Compra genda nos termos gerais do direito civil;

b) Expropriacdo por causa de utilmiddica,;
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c) Direito dereferéncia (v.g. Droit de Préemption UBRWI nos termos dos artigos
L2111 e seguintes, Direitopdee f er °nci a em Zo ni&ZADd BoA m®n a g
termos do artigo L2120dos do Cédigo do Urbar¥smo)

d) Cedéncia obrigat e gratuita de terrenos;

Nos casos em que se esteja perante uma expropriacdo, pradipmlgectos da mesma

sejam terren@sconstru{para efeitos do artigo-13.3ll, n.° 2 do Codigo das Expropriagdes por
Causa de Utilidade Publica), a edifigdvel tida em conta para efeitos de ahEsE0
prédiogem em conta as possibilidades legais (nomeadamente as serviddes e restricbes de dire
publico que afectem a utilizagdo dos solos) e efectivas de constru¢do, ndo devendo em caso al
ultapassar o limite legal de densigidend Iégal de densitdrresponde ao volume maximo

de construcao) fixado no PkB. artigo L11%, I, daCodigo de Expropriacdo por Causa de
Utilidade Publica.

145 - Em especial, o regime das cedéncias: sufmaalidades, limites legais,
possibilidade de negociagéo.

O regime das cedéncias gratuitas enquanto contribuicdes que podiam ser exigidas aos benefici
de licenciamento urbanistico de construcéo, previstos alineatejicio 122 do artiga332

6-1 e também nos artigos REB2 R3326 todos do Codigo do Urbanisomheceu
significativas alteracéem a decisdo do Conselho Constit(idigriaiom.© 2010/33 QPC du

22 septembre 2010)

O artigo L33&1 determinava quoe licenciamento devas edificacdes ou de alteracbes as
existentes que implicasse aumento da area copsthaideaver lugar a cedéncias gratuitas de
terrenos para certos fins puptjoesa lei ndo explicitava, até ao limite de 10% da superficie do
terreno objecto pgedido de licenciameRor seu turnos artigos R335 e R3326 regulam,
respectivamente, as cedéncias para alargaepavineatdoou criacdo de vias publeas
parainstalacdo de estacdes de transformacéo da corrente eléctrica e estgpdeEnttedern

gas necessarias para a operabamistica em causa.

Entendeu o Conselho Constituciamaferida decisgag o regime resultante do artigesl1332

conferia as entidades publica comp®&tantesmplo poder discricionpdondo senconar

defirdlo o uso publico a que deviam ser afectos os terrenod?cedsdos. oegimendo
assegurava agmrantias que o direito de propriedade atribui aos particulares, nomeadamente, o

36 No quadro do direito de preferéncia é também relexsgnt® fdiagito de prioridade, que determina qual o direito
de preferéncia que devera prevalecer quando haja varias entidades publicas com direito de preferéncia sobre o bel
questao.

37Quesao os municipibsepresentadas pelesidente deimara ou petémara (cfr. artigo L442alinea a) do

Cddigo do Urbanismo), as EPCI para as quais os municipios hajam delegado essas competénedagdq(cfr. artigo L44Z
Cédigo do Urbanismo), ou a&istepresentado peléfetou pel@residente daimara (cfr. artigos L-442linea

b), e L442, do Cédigo do Urbanismo), consoante 0s casos.
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perda da propriedade em favor do Estado dever estar retexianadéeresse publico prévio
e determinado poradgleclarano caso concretazao pela qual foi declaremmstitucional

Apesar de, a primeira vista poder corsideunsistir a questdo de saber se os artigts R332

e R332L6 estarem nuneacdo de dependéncia com o artigb6-138%erdade é que ndo so6 a
decisédo do Conselho Constitucional ndo os abrangeu na declaracéo de inconstitucionalidade, c
tdopouco padecem as mesmas do mesmo quieiojustificou a declaracdo de
inconstituciomnddde.

Prevéem oreferidopreceitos, ndo somente o interesse gablicedéncigacessos viarios e
instalacao de infistruturas para gas e electricidade), comoitarole&so dos acessos viarios

i o limiteabsoluto d&0%da superficie do im&atigo R33D5, n.° 1), sendo certo que a
superficie cedidaleva paradlculo & area de construcadagplafond Iégal de denéitéigo
R33215, n.° 3)Por esta via se compensgaraialmente @déncia. Caso sat de edificio
agricola que ndoassimultaneamenten edificio habitacipmdlo ha sequer lugatealéncia
gratuita para efeitos de acessos Marimp R33D5, segundo paragrafo, do Cdédigo do
Urbanismo).

1.4.6- Taxas e outras prestacdes (compensacoes)

Existe unelevadmimero de xas e de outras prestacdes, homeadamente pelos equipamentos
publicos e pelos servicos publicos que sao prestados avguesgEeg), mas também de
habitacéo e sobre a propriedaden{cdipontd.5).

1.4.7- A urbanizagdo acarreta encargosaparmunicipio ou gera receitas e para que
finalidades. Ha afectacdo obrigatéria de receitas a finalidades especificas em matéria
urbanistica?

A urbanizacao pode ter 0os seus custos suportados, parcialmente, por ajudas do Estado ou med
apoios comunitéia que a entidade se haja candidatado, mas também mediante a politica fiscal
de taxas urbanisticas, e ainda, quando se trate de construcfes ou loteamentos promovidos
particulares, mediante contribuicdes pelas despesas tidas com equipam@ntige LBIAR0

6, 2.90 Cddigo do Urbanismo) ou assuncao dos custos com equipamentos proprios (artigos L3
6, 3.° e L3315 do Cédigo do Urbanismo).

No ambito das ZAC, a execucdo directa pela Administragdo determina que esta suportare
financiamento,r&l ressarcida por via indirecta mediante dakasneecanismos de politica
fiscal.

Na execucdo mediante concdgsé@rtigh3064), que pode ser feita a uma entidade publica,
mista ou privadepmo referidms custos daoperades urbanisticaséo assumidos pelo
concessiondrio. Os custos sdo limitados ao montante necessario para a satisfacdo das finalid:
da operagdo urbanistica, sem prejuizo de poder haver lugar a participacdo do concedente
custos. Nao obstante, o concessionario podsaseidce dos encargos que haja suportado,
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mediante a celebragdo de convencdes para recuperagcédo dos custos tidos com a urbanizacac
zona, quando os terrenos em questado nao forem objecto de cessao, locagcdo ou concesséao de
pela autoridade municipal uprasnunicipal. Este acordostintdi daqueleue podem ser

celebraok entre o concedente, o concessionario e os proprietarios beneficiarios, para efeitos
participacdo destes nos cfstrsartigh3114, 4.° paragrafo €6digo do Urbanismo

1.4.8- Funcionamento do mercado fundiério: intervencdo publica, reserva publica de
solos e/ou de habitag&o, fundo municipal de udizinz

A criacdo daZAC e as demais politicas e instrumentos de habitacdo social (previstos
nomeadamente no Codigo da Construcdo e da Habitagdo) constituem instrumentos proprios e ¢
a intervir publicamente no funcionamento do mercado fundiarnemacpppoNacdo com
habitacdes a custos controlados.

Além disso, sao permitidas e encorajadas as constituicdes de reservas puliicas fehaliarias
Estado, como pel os Muni c? gartigos | 221 BeGUintesdo e g
Cdédig do Urbanismara efeitos de planificacdo atempada dos desenvolvimentos fundiarios que
se pretendam implementar a médio prazo.

Por ultimo, temos ainda a existéncia de diversos fundos, nome&damedtsosd 6 Am®n a g €
Urbain(FAU), os quais visamilamxna prossecucdo de politicas sociais de habitacdo e de
urbanizacam nivel locabem como proceder a perequacéo entre colectividade$ terrdoriais

sido criados pela Lei SRU a que fizemos refepgaeiactualmente regulados no artig@ L302

do Cdédigo da Construcéo e da Habitacéo.

1.5- Valoracdo econémica dos solos e critérios e procedimentos de reparticdo dos custos de
urbanizacgédo e das maialias

15.1- Formas de valoracdo do solo: existéncia de critérios administrativos de valoragéo
urbanistica e fiscal, convergéncia/divergéncia

O critério administrativo de valoragcdo urbanistica e fiscaleeplemmi@do no regime da
indemnizacao por expropriagdo por causa de interegsarpgbidotB3 a L1-20 do Caodigo
de Expropriacdo gosusa de Utilidade Pukliceendo esse o critério também squar@o
efeitos dexercicio do direito de preferéacdigo L2128 do Cadigo do Urbanismo.

Os principios a que deve obededsterminacdordontante a indemnizar impdem que os bens
sgamvalorados ndata da decisda drimeira instancia judi@eigo L. 1B5 do Cdadigo de
Expropriacdo por Causa de Utilidade Publica). Devem também ser tidos em conta para
determinacdo do valor, os acordos celebrados entre o Estado e @ugsnpgrécuhetro

onde o Estado declarou a utilidade publica conducente a expropriacael fantigmeiral3
paragrafo do Codigo de Expropriacédo por Causa de Utilidade Publica).
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Todavia, e sem prejuizo do regime aplicavel a imoveis a constsuiid@ expecontauso
efectivo dos imoveis e os dinggisque sobre eles incidexistenteaté um ano antes da
declaracdo de utilidade pubB&o também asd em conta as servidbes e restricbes
administrativasisceptiveis ddéecar,de modo peranentea utilizacdo do solo a mesma data (a
nao ser que tal configurasse uma intencao dolosa da parte do expropriante). Além disso, ndo pc
ser tidas em conta as subidas de valor do solo, melmoorgue dactos de venda, caso
resultem do anuncettabalhos cuja declaracéo de utilidade pigoliesica da perspectiva

de modificagcdo das regras de utilizagcdo dos solosgspectisa execucdos trés anos
anteriores a discussao publica suscitada pela declaracao de utilidade pltdsaidédoabal
na aglomeragdo onde esta situado o’imbwaitigo LiB5, I, do Codigo de Expropriacdo por
Causa de Utilidade Puablica

Caso se tratem de terrgpwa edificacAdeve verificae um certo numero de condicionantes,
nomeadamente aptiddgara construgdo verificada um ano antes da declaragcdo de interesse
publicqdnomeadameniecalizacdouma zona onde a edificacdo € pemitalzordo com

plano aplicavel e dotacdo de servicos publicos esdgnaidisz, rede viaria, etc.), e, s®@s
verifiguem, é a indemnizacao fixada tendo em conta o prejuizdoasslizadfripelo tecto

legal dalensidadmaxima& demais condicionantes a constrof@artigo L1135, 1l, do Codigo

de Expropriacao por Causa de Utilidade Publica.

Em quajuer caso, ndo pode esse montante ser superiotiaesfeéctaadzeloservice des
domainesu resultante de aviso emitidecpeieission des opérations immopitigsesuma

mutacao anteriardecisdo de exprop(@m menos de cinco arnesha ddo lugar a uma

avaliacdo administrativa tornada definitiva em consequéncia das leis fiscais ou a uma declarac¢a
um montante inferiséimativa domontante da indemnizdcafs. artigo L11¥ do Cdédigo de
Expropriacdo por Causa de Utilidade Publica.

A nivel fiscal, receseesobejamente ao vdlmercaddo imovel, sendo esse valor calculado

de forma duplice, consoante se trate de imével com edificio implantado (artigos 1494 e ss.
Caodigo Geral dos Impostos), ou imovel sem edificio impilogaED@e ss. do Cddigo Geral

dos Imposto)lém disso, a valoracdo obedece a regras diferentes quando se trate de transmiss:
gratuita do imoévekfr. artigo 761 do Codigo Geral dos Impostos. Para efetustodde
solidariedade sobre a forfahgonto 5.5.¢stas mesmas regras também sdo aplicaveis (artigo
885S do Cdédigo Geral dos Impostos).

15.2- Forma de determinag¢do do valor do solo: uso actual ou consideragao do valor
gerado pelo plano

Critério de determinacéo do justo valor

O justo val é calculado com base no principio de que o valor é calculado segundo o uso que
solo tinha a data em quendada a decisdo de expropriar (arti4b,rl3 1, do Cddigo das
Expropriacdes por causa de utilidade publica) ou a correspondentefidgiisegébude

decisdo administrativa para 0S casos em que estejam em causa outros procediment
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administrativos que importem a valoragdo do bem em causa, nomeadamente, aqueles relativo
exercicio do direito de preferéncia, que seguem, com axl@ateddss e especificidades
proprias, o regime de determinacdo do preco justo em sede de exprapifasiblEdSy.

CU., 5.%p12115 el2123CUe L2131, todos do Codigo do Urbanismo).

Dito isto, sdo excluidas do montante indemnizatérivande8essdo valor do bem que tenham

sido provocadas pelo anuncio dos trabalhos ou operagdes para as quais € necessaria a declar:
de utilidade publica, peespectivp termo ndo é nosso, mas sim aquele que consta do texto
legal) de modificacOes reégsas de utilizacdo dos solos ou pela reakzabiias publicas na
aglomeracao onde se situa o imd@gelrés anos anteriores ao inquérito publico do procedimento
de expropriacdo em causa (cfr. arti@6,ul3 1, 2.° paragrafo, do Codigo dapriaqiies por

causa de utilidade publica).

Para efeitos de direito de preferéncia, sdo também aplicaveis as regras relativas a valoracao
matéria expropriativa (cfr. artigels 1423 do Codigo do Urbanismo)

Modos de pagamento do justo valor

O pagamo do justo valor pode ser realizado de difererdgsonsoante o acto juridico que
determine o seu pagamento. Com efeito, em geral, sempre se prevé a possibilidade de
pagamentserrealizado mediante a entrega da quantia pecuniaria correspaidedtejusto

valor.

A nivel de expropriacdo, o pagaped¢oser efectuado egpécie, ou, quando se trate de
expropriacdo com efeitos sobre o estabelecimento comercial de comerciante, artesdo ou indu
que se encontre instalado, a titulo ddaamentem imovel objecto de expropriacédo, pode ser

feito mediante a disponibilizacao, pelo expropriante, de local equivalente

Segundo o artigo-llB3do Cdédigo das Expropriacdes por causa de utilidade publica, o justo valo
também pode ser pago, no tmd em parte, pela contabilizacdo dagaliazistidas pelo
proprietario com a obra ou projecto publico em causa para efeitos de célculo do dano efectivam
sofrido pelo particular e objecto de indemnizacao.

A garantia de igualdade de tratamento

A garatia de igualdade de tratamento é um pilar fundamental da Republica Francesa, proclam:
naDecl aration des Dr o,ietpesenteeno prd@ptbdeman da Republica u
(Liberté, Egalité, Frateyni® que respeita a determinacéo do \sit @sulta evidenten
aprofundamento dessa garantia, pela relevancia que a indpraniEagcicas pessoas

que foram expropriadas nas mesmas contbcéewmito da mesma declaragdo de utilidade
publicaassume para efeitos de calculo da iralghordas demais expropriagdes.

Os mecanismos perequativos no ambito dos planos

Os mecanismpsrequativapie se encontrgmevistosos planos sdo a possibilidade, no ambito
do PLU, de transferir a capacidade edificativa de dada propriedade sap patedkde
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(Coefficient dGEY aendepndot i nmis possived a iBmantacdo de edificios,
para outra onde aind&&%T&l pode ocorrer, caso o PLU o preveja, nomeadamente, nas zonas a
proteger em razdo da qualidade paisagisticantoio dei proceder ao reagrupamento das
construgBes noutros locais onde ndo haja tal condicionante (artdm Cd8go do
Urbanismo).

Também h& lugar a perequacgéo, caso o proprietdrio que veja parte do seu bem imoével inse
numa zona reservada, péeaos dos artigos L123.° e seguintes do Cdodigo do Urbanismo, e aceite
ceder tais terrenos em troca da transferéncia da capacidade edificativa para outros terrenos de
seja proprietério (cfr. artigo R223.° paragrafo do Codigo do Urbanisme$. tdesss, o

particular tem sempre o direito de optar pelo modo de comelisacia favoravdém

disso, também se prev@pesequacadmo ambito florestab artigo L130D do Cddigo do
Urbanismo.

1.5.3- O principio da igualdade: a perequacascale local, a perequacdo a escala
alargada por motivogdnteresse publico supralocal

Existe um principio constitucionalmente reconhedlidariiedade nacionake implica a
perequacdo financeira a escala local e a escala @argattatradicioni® proceder a essa
perequacdo é mediante a politica fiscal;s#iandafectando receitas de certos impostos para o
financiamento e atribuicdo de fundos as colectividades locais comparativamente me
desfavorecidas (antigamente, a receita do irfisstonpt estava destinada a esse fim, tendo

sido substituida por uma taxa especial sobre as empresas). Além disso, subsistem fundos e ar
estaduais e comunitarios ao dispor destas entidades.

1.5.4- Fiscalidade urbanistica

Existéncia de mecanismosptevencao de comportamentos especulativos (caracterizagao)
Os mecanismos fiscais existentes sao:

a) Tributacdo agravada para os casos em que haja uma propriedade gror stoastruir
com capacidade urbanistica, seja solo programado, seja apenasnarizasiaalas (
areas integradas em (@€) artigo 13960 Codigo Geral dos Impostos);

b) Existéncia de uma taxa anual sobrgoeshfibitacionais vagbaxeé annuelle sur les
logements vacgntpara combater comportamentos especulativos em determinadas
agloneracdes urbanaatigo 232do Codigo Geral dos Impostos;

c) Taxa sobre a cesséo a titulo oneroso de terreno nus tornadosTediéicsweis (
cession a titre onéreux de terrains nus rendus constrafiti@ggyo 1605 nonies do
Caddigo Geral dwspostos;

38 Para uma definicéo e explicagédo sumaria do conceito de COsS, cfr.
http://www.outils2amenagement.ceralefipap3?id_article=168.
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d) Taxa sobre a cessdo de terrenos tornados edifi@éwessir(la cession de terrains
devenus constructihle®s termos do artigo 1529 do Codigo Geral dos Impostos.

Existéncia de mecanismos de socializacao dasvalas (caracterizag&o)

Os necanismos de socializacdo dasvaiiis resultamio sé da politica fiscameadamente

dos impostos sobre o rendimento, sobre a transmisséo de iméveis £ IEELBRPOSE) Mas
também ak regras que resultam do célculo do montante da innefenidacdm caso de
expropriacd@das taxas referidas:

a) Taxa sobre a cessdo a titulo oneroso destarsetarnadosdificaveisTaxe sur la
cession a titre onéreux de terrains nus rendus constrafitiEggyo 160®niedo
Cddigo Geral dos Istps;

b) Taxa sobre a cesséo de terrenos tornados edifi@éwessir(la cession de terrains
devenus constructihle®s termos do artigo 1529 do Codigo Geral dos Impostos;

c) Nao contabilizagdo, em certos e determinados casos,vdaasmemultantes de
investimentos publicos para efeitos de determinacdo do montante de expropriacao;

d) Em sede de imposto sobre o rendimento, -asliazaésultantes da cessao a titulo
oneroso de bens imobiliarios ou de direitos a eles relativos, sdo contabilizadas enquar
rendimento tributafeetigos 150U, e 150V a 150VH do Cédigo Geral dos Impostos).

1.5.5- Tributacdo do patriménio imobiliario: da propriedade e das transmissfes de
imoveis

A tributacao do patriménio imobiliario, quer se trate da mera propriedajajdes ss@ate
dos rendimentos resultantes dessa mesma propriedade, e ainda caso se trate da transmissao
mesmos, € composta pelos seguintes tribgosmumeraena descrewesumariamente:

a) Impostos sobre o rendimento:

- Rendimentos imobiliareotigos 14 e seguintes do Codigo Geral dos Ingpostos):
determinacdo do rendimento tributavel é calculada segundo a diferenca entre
montantérutodos rendimentos e a totalidade dos encargos tidos com as propriedades
(artigo 28 do Codigo Geral dos tspost

- Maisvalias realizadas com a venda do patriménio (artigos 150U a 150H do Cédigc
Geral dos Impostos): taxa de 16%, acres@tend@es sociaistaxa de 12,1%,
sobre a diferenca entre o valor do imével & data da aquisicdo e o valor a data da no
transmissdo onerosa do mesmo, a qual se reduz progressivamente 10% por cada ar
para além dos cinco anos continuos de propriedade do imével pelo sujeito passivo.

b) Imposto de solidariedade sobre a f@attigas 885A e seguintes do Cdédigo Geral dos
Impostos)a partir de um determinado valor do patriménio do sujeito passivo (em 2009
790.0000) , com uma taxa progressiva (de O

c) Droits do6Enregi strement
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d) Taxas:

Para venda de bens imoveis (artigbs g&8uintes do Codigo Geral dos Impostos):

taxa de puibidade fundiaria sobre a venda (entre 1 a 3,6%, podendo o montante
exacto ser determinado pelos departamentos, reduzindo assim a taxa de 3,6%), ta
adicional a favor dos municipios ou dos fundos departamentais de perequacéo (d
1,2%).

Para doac¢fes oweasdes (artigos 750ter e seguintes do Cédigo Geral dos Impostos):
0 montante de imposto a pagar depende da natureza da relagdo entre o transmitente
o beneficiario, sendo variavel e progressivo quando se trate de doa¢des em linha rec
entre marido e Iner e entre parceiros ligados por ums39PACSendo
tendencialmente fixo e sujeito a uma taxa muito elevada consoante se va dissipanda
ligagdo familiar erdteansmitenteabeneficiario.

Taxa sobre o vatte mercaddos imoéveis sitos emnEedartigos 990D a 990G do
Cdédigo Geral dos Impos#®3)ma taxa de 3% sobre o valor de tais bens, quando
deles sejam proprietarias entidades estrangieidlasque por interposta pessoa

as quais nao se apligue a isencao prevista no artigo @afifodGeral dos
ImpostodNomeadamente, estdo em causa aquelas eqtidatio tenhmas suas
participagdes socialeu outros direitos transaccionados em mercado regulamentado
bem comaquelas que tenham mais de 508&udlastivos em solo frano@sbens
imobiliarios, sem que a principal actividade desenvolvida pela entidafe juridica
relacionada com a actividade imobiliaria. Aléoutligssisencées de imposto sdo
apenas aplicaveis para entidades sediadas noutiMefstadala Unido Euiape

num pais que tenha concluido um tratado de assisténcia administrativa no combate
fraude e evasao fiscal, ou que tenha assinado um tratado com umaekiusaila de
Treatmeff

Taxa sobre habitacGes vagas (artigo 232 do Cédigo Geral doaflcpostasin
certascommunegertencentes a aglomeracdes urbanas com mais de 200.000
habitantes, calculada de acordo capaeidade locativa do imovel awjenta
anualmente (comeca em 10% no primeiro ano e alcanca 15% a partir do terceiro ano)

e) Taxasnunicipais:

Taxa fundiaria sobre propriedades edificadas (artigos 1380 e seguintes do Cadigo Ge
dos Impostos): a base tributaria é igual a 50% da capacidade locatif@udo imovel
seja, do rendimento que o proprietério teria se arrendassapicandestihe a

taxa fixada pela colectividade territorial beneficiaria para cada ano civil,

39Pacte civil de solidagtintrato entre duas pessoas mediante o qual organizam uma comunhé&o de vida.

400u seja, que atribua 0 mesmo tratamento aos nacionais do Estado com o qual se assina um tratado (normalm
estda em causam tratado bilateral de investimiergopre esse tema, dOLZER SCHREUERPrinciples of
International Investment IGaxford (2008), paginas 178 e seguintes.
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- Taxa fundiéria sobre propriedades nado edificadas (artigos 1393 e seguintes do Cddit
Geral dos Impostos): a base tributéria € igual a 80% da capacidadm@ativa do
aplicandeelhe a taxa fixada pela colectividade territorial beneficiaria para cada ano
civil;

- Taxa de habitacdo (artigo 1407 do Cédigo Geral dos Impostos): a base tributaria
também calculada de acordo com a capacidade locativa do ineéteIréskraida
caso se trata de residéncia principal da familia), -splltaradtexa fixada pela
colectividade territorial beneficiaria para cada ano civil. Nao é aplicavel se se aplicar
taxa anual sobre habita¢des vagas no territdrio em questao;

- Taa de habitacdo sobre habitacdes vagas (artigo 1407bis do Cdédigo Geral dos
Impostos): € uma taxa decalcada da taxa de habitacdo, mas aplicada as habitacde
vagas, e que pode ser instituida pelas colectividades territoriais que ndo beneficiem
taxa sbrehabitacao

15.6 - Contribuicdes especiais pelas matias resultantes de melhoramentos
urbanisticos

Para os beneficiarios de licencas de construcéo ou de loteamento podem ser impostas contribui
especiais pelas despesas em equipamentos puilicrtigos L33 2.°2e L3351, do
Cddigo do Urbanismo.

Porém, ndo existe um mecanismo propriamente equiparavel as contribuicdes especiais de mell
conhecidas em Portugal, sendo certo que, no ambito da reforma administrativa em matéria
urbanismo @e ambiente levada a caboele ne |l | e | | (Leth’c201E¥88E@ 12i r 0 n m«
de Julho de 2010), se instituiu uma nova taxa selakasnaisobiliarias por alienacao de
propriedade imével, quando tal valoracdo ocorre no seguimento da iefatestcdinichs de

transporte publico, estando para esse efeito a receita dai decorrente afecta ao orcamento
autoridade organizadora do transporte publico em questéo (cfr. artigo 1531.° do Cdédigo Geral
impostos, introduzido pelo artigo 64tefdaigla L&r enel | e 1) de | denvira

1.6- Fontes
Legislagao
Constituicdtancesa

A Constitution du 4 octobre 19%8rsion consolidée au 01 décembre) 2009
http://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do?cidTexte=LEGITEXT000006071194

A Déclaration desdils de 'Homme et du citoyen de 1789
http://www.legifrance.gouv.fr/html/constitution/const01.htm

A Préambule de la Constitution de 1946
http://www.legifrance.gouv.fr/html/constitution/const02.htm
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A Charte de I'environnement de 2004
http://www.legifrance.doitmml/constitution/const03.htm
Organizacdmlitica eerritorial
A Code général des collectivités territoriales

http://www.legifrance.gouv.fr/affichCode.do?cidTexte=LEGITEXT000006070633&dateTe)
=20110321

Ordenamento @ritoriajrbanismo eonstrucao

A Code de | durbani sme
http://www.legifrance.gouv.fr/affichCode.do?cidTexte=LEGITEXT000006074075&dateTe»
=20110321

A Code de la construction et de I'habitation
http://www.legifrance.gouv.fr/affichCode.do?cidTexte=LEGITEXT000006074096
Ambiente
A Code doaneredtenvi r

http://www.legifrance.gouv.fr/affichCode.do?cidTexte=LEGITEXT000006074220&dateTe)
=20110323

Patrimonipiblico
A Code général de la propriété des personnes publiques

http://www.legifrance.gouv.fr/affichCode.do?cidTexte=LEGITEXT00000600299&dateTe»
=20110322

Expropriacdes
A Code de I'expropriation pour cause d'utilité publique

http://www.legifrance.gouv.fr/affichCode.do?cidTexte=LEGITEXT000006074224&dateTe)
=20110323

Fiscalidade
A CodeGénéral des Impbts
http://www.legifrance.gouv.fr/affichCod.erte=LEGITEXT000006069577
FiscalidadéoDireit@loUrbanismo
e http://www.developperdenable.gouv.fr/IMG/pdf/compil_Fevrier_2011.pdf
Fiscalidadgerai

¢ http://www.impots.gouv.fr/portal/deploiement/pl/fichedescriptive_3391/fichedescriptive_3.
1.pdf

Direitdrancés emgeral
e http://vosdroits.serypeblic.fr
Direito dordenamento derritorio emgeral
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http://www.developperdenable.gouv-Yflledurableamenagemerittml
http://mww.mlit.go.jp/kokudokeikaku/international/spw/general/feamirelinde

Spatial Planning and Sustainable Development Policy DiréctinoeGénérdle La
Coopération Internationale et du Développendsponivel em
http://www.internationalplanninglaw.com/files_content/spatial%20planning%20and%20su:
nable%20delopment%20policy%20in%20france.pdf

http://www.outils2amenagement.certu.fr/index.php3

Les Outil s ,0vebsile @speni@inadogde OEFROE Nt r e dO ®t udes
r®seaux, |l es transports, | 6urbanisme et

http://www.de.fr/

PLU http://www.developperdenable.gouv.fr/SteUTemoins.html
CC. http://www.developperdeinable.gouv.fritartecommunale.html
SCOTttp://www.developperdemnable.gouv.fr/Presentajererale, 13896.html

Antecedentes
http://www.droibddanisme.com/index.php?option=com_ content&view=article&ide80:histoire
droitdelurbanismeé&catid=42:generalites&ltemid=55
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2.ORDENAMENTORIDICO ITALIANO

2.1- Aspectos gerais e de enquadramento

2.1.1- Existéncia de enquadramento de valor sugahjgara o regime juridico do solo
(v.g.constitucional)

O regime juridico do seio por enquadramentdiwvsrsos principios que a Constituicdo Italiana
(doravante CIl) consagra matérias conexas, designadametitleeda paisagem e o
patrimonio higico, sendo estes valores essenciais da Republica Italiana (artigo 9.°, 2.° paragra
da CI). Por outro lado, tam&iése encontra a garantia essencial a todo o Estado de Direito
Democratico de quiaguém pode ser privado do seu direito de prapri@daskr por razdes

de interesse publico, mediante prévia e justa indgarnigacgé 3.2 paragrafo da Cl).

Prevése também na CIl que o proprio direito de propriedade é sujeitesiabdiptidem

lei com vista a garantir o cumprimaritmgho socida mesma, preversggcom conteldo
programéatiau orientadar acesso de todos os cidaddos ao direito de propriedade (artigo 42.°, 2.°
paragrafo da ClI).

Temos ainda, no que respeita ao regime substantivo, directivas sobre oprescsatorsolo

propria Cl, no seu artigo 44.°, onde se dispde que, a fim de garantir o aproveitamento racione
solo e de estabeleoglacdes de equidade entre cidéefidsrapporti soc)aleerao impostos,

por lei, obrigacdes e vinculos na propriedddra privada, fixande também limites de
extensdo a propriedasgundo as regides e zonas agrarias, promseecingjpondse ainda

a recuperacadas terrasbfnifica delle terra transformacédo do latifindio e reconstrucao da
unidade prodve, a ajuda a pequena empresa e a propriedadededeliga lei prever um

regime especiab que concerag zonas de montanha.

2.1.2- Enquadramento temporal da evolugéo do direito do solo

Para compreender verdadeiramente adiogdenamerdo territério e do urbanismo itafiano
necessario ter em mente que o Pais apenas se unifica na segunda metade do século XIX, send
essa data constituido por diversos Reinos,-Estdiesgraducados @elos territdrios do
pontifice, sendo aimdealtura esmagadora maioria da populacao rural, e estdadesas Ci

sua maior part@rcunscritas as fortificacdes meéfievais

41 Nesse sentido, CROCCELLAALBERTOL e Dr oi t de | (€996), dsponive comsultado ent t al i e
http://www.gridauh.fr

74



Analise comparativa das Leis de Solos de Paises Europeus

Ora, seestesultimos aspectos explicam o lento desenvolvimento din alideitamento do
territério e do urbanisrpoo primeiro € essencial manmapreender o funcionameato d
distribuicdo de podetsmm comas diferentes culturas e tradi¢cdes juridicasngunéestamo
seio do pais.

Numa fase inicietam os proprios municipios que reguwementao do soloaeedificacdo no

seu territorio, motivados por razdes de seguranca, salubridade e estética, sendo até comur
exigéncia de licenca ou outro titula petigidade de edificagébretudo tratarskde novas
construc6és Temogpoisum direito de inegolicial.

Em 1865, quando ainda nao tinha sido completada a reunificacdo da Penssgla étaliana,
primeiraa Lei n.° 2359, de 25 de Junho de 1865 (Lei Geral sobre Expropriacdes por Causa ¢
Interesse Publico).

Pese embora a designacao, estmdiptevia dois tipos de instasele gestao territorial:

a) Os planos reguladores da constragicaveis amunicipios de mais de 10.000
habitantes, e que regulavam a edificacdo ja existente, com o intudana@¢hpriaver
urbana do local;

b) Os planogle expansao, que se destinavam a regular a urbanizacdo de ngvos espacos
com vista a aumentar o espaco titbano

Contudog sistema assentava essencialmedeclasacdo de utilidade publica para efeitos de
expropriacdo do solo abrangihsganosde expansdoconstituindos mesmos instrumentos
inadequados para dar resposta aos desafios urbanisticos que eram colocados e que carecian
respostd.

Foi assim que, paralelamente, e na esteira da autonomia regulamentar municipal e da tradi
autondmica sténte, se desenvolvenivgel municipaluso ou costume de elaljesnos de
urbanismda cidade, que posteriormeratesubmediosa aprovacédo ministéfial

N&o obstantesentiddaltade umnstrumento normativo nacional apto a dar respositdeas quest

de organizacéao fundiaria em Itélia, s6 no fim da primeira metade do século XX, em plena 2.2 Gt
Mundial € quefoi aprovadama lei geral regulamentadas questdes dwbanismo e do
ordenamento derritorio Lei n.° 1150 de 17 de Agosto de(l€4@e Urbanispaoravante,

LU), queeio a regular a matéria em termos analag@smaisscongéneres europeus.

Ainda hojesta lei € o diploma basilar do dired@e&mamento do territério e do urbanismo em
Italiapdo obstantes anuitas alterac@pse sofrea a delimitagdo do @uobito e objectivos, que
foi senddeterminadaelas sucessivas revisdes constitucionais.

42Cfr. op. ult. cit.
43Cfr. op. ult. cit.
44Cfr. op. ult. cit.
45Cfr. op. ult. cit.
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Entretaisalteragcdes, salientaenasaprovadasos anos 7ftom a aprovacao doscretos do
Presidencia(®PPR¥n.% 8, de 15 ddaneiro de 1975%6 de 24 de Julho de J9iFédiante as

quais se transferiram importantissimmgeténciafo Estadgara as Regidemsm matéria de
urbanismo e de ordenamento do territorio, dando assim inicio a um movimento de descentraliz
e de atonomia regional, nomeadamente autonomia legislabbaespaeom as revisoes
constitucionais de 2001 e de 2003, que deixaram o Estado com poderes muito enfraquecidos,
ao poder crescente das Regiiresse limitam adoptaleis de baseou lés-quadro sobre o

governo do territériéé

2.1.3- Caracterizacgdo juridiformal do corpo normativo em matéria de direito do solo

Tendo em conta a evolugdo do ordenamento juridico italiano em matéria de direito fundiario de
se deixou nota, o canpanativo em matéria de direito do solo ajsefsagtaentado.

Ocorpo legislatiitalianpnas matérias que nos ocupammstituidpor ¢isquadrolegislacée
regulamentacaegionss, existindo porém legislacdo estadual com relevancia émesta mat
muitas vezes de sentido cortigiorpo legislativo regjqedd que apenas com as decisdes do
TCI seompreend®mo se estrutura exactamente o sistema juridicoddoaddeitamento do
territério e do urbanisemo Italia.

Ao Estado Itatia compete elaborar e aprovar aguslso ou leis de basgsefixem o0s
principios fundamentais em matéria de governo dé° t@miténdido em sentido lato,
abrangendo o urbanismo, a construcdo e o ordenamento @mnteseitfido est)ite &
Regides calmkesenvolver os regimes juridicos respactirgspeito por esses principios.

Por outro lado, resulta tambénmP@seCtompeténaaclusivalo Estado a tutela do ambiente,
dos ecossistemas e dos bens @yltgpla queo Estadadetémo poder regulamentar tass
matérig, salvo se delegaras Regi6és

Ainda, nos casos em que ndo haja lugar a competéncia exclusiva do Estado Italiano, ou seja,
dos casos enumerados no segundo paragrafo do artigo 117.° da Cl, o poder rtega@amentar per
exclusivamente as Regideem prejuizo de também terem poderes regulamentares as demais

46 Apesar de serem actos formalmente praticados pelo Presidente da Republica Italiana, os Decretos Presiden
substancialmentemeempre o séo, podeimtusivamenteorresponder a Decrétesporcompara¢cdoom o
sistema legislatportugués.

47 Cfr. MORELLIMARCQ La Planificazione urbanisbed.piano regolatore generale ai piani ,attiadigyi, 2007
(acedido pelo Gpe Books).

48 Cfr.CAPALBOANGELQGIi strumenti di pianificazione urbanistica. Dal programma di fabbricazione al piano strutturale
Halley, 2006.

49 Contrariamente ao que anteriormente se admitia, j& nem possui o Governo Italiano competéncia para aprc
legislacéo de aplicasépletivana falta de legislacéo regional sobre a matéria. Cfr. artigo 117.°, 3.° paragrafo da Cl.

S0Cfr. artigo 117.°, paragrafo 2, alinea s) da Cl.
S1Cfr. artigo 117.°, paragrafo 6 da ClI.
52Cfr. artigo 117.°, paragrafo 6 dagbhdo periodo

76



Analise comparativa das Leis de Solos de Paises Europeus

entidades territoriais subregionais, em obediéncia as leis e regulamentos adoptados pelas entid
territoriais de nivel sup&riof. sobre a questdo daspetémcias em matéria legislativa o ponto
1.6).

2.1.4- Graude densidade da regulacdo (principios gerais ou regras detathddas
aplicacao directa/para a elaboragao dos planos)

A densidade da regulagépende do tipo e natureza das regras em (uesidaesd e
regulacadenivel nacional, a regra gesaleéque se tratam apenas de principiosqyer@is
aplicen a actividade de planeamento e directameatdi@dareJratandee de principios, a

sua aplicabilidade estd sempre condicianadeetizacao que se vier a efectuar a nivel regional

Cano se referiu, uma vez quegelacdmacionahdo correspon@penasa verdadeiras e
propriadeis debases.e, além do mais, em certas matérias com incidéncia no direito fundiério, o
Estado mantémais amplas competéncias legislativas) ag@tmtambém normas estaduais
directamente aplicaveis aos partieiksegividade de planeamento.

Ja no que conceradegislacdoegional, competeRagido em causa optar pelo modelo que
considere naadequado, desde que respeite os principios fixados pelo Estado

2.1.5- Organizacdo territorial, competéncias urbanigficastema de planeamento

A Itdlia é um Estado Regional cdRagifies, das quais 15 tém um estatuto geral e 5 tém um
estatuto esp@b* (em funcdo dparticularidades linguisticas e identitarias das comunidades
presentes nesses territdiddrganizame as Regides em 102 provincias e 8.100 municipios,
existindoainda 13 Areas Metropolitanas com competéncias analogas ascas, povin
municipios de montanha, com um estatuto particular.

Resultando da CI que o Estado apenasadaigeténcias legislatdasprovacao de principios
gerais(aprovacdo de leis de basesjasvigoranda LU, as leis regionais ndo a observam,
levand@ uma situacdo que muitos considerapiuwta do sistetha

Também diploma legal Unico relativo a constriedto unico Relativo a Construcdo (DPR n°
380 de 6 de Junho de 2@dbjecto de contestacdo regional quanto a sua constitucionalidade e
ercontreseafectado pela aprovacéo de legislacao regional divergente.

53Cfr. artigo 117.°, paragrafo 6 daflde
54Cfr. artigo 116.° da Cl.
55Cfr.ROCCELLAL996)

56 Cfr.BoscoL@2006)

57 BETANCORRODRIGUEZGARCIABELLIDQ Sintesis General De Los Estudios Comparados De Las Legislaciones
Urbanisticas Bigunos Paises Occident@¢EET, XXXIII (127) 2001, Ministerio del Fomentelfégs. 87

58 Cfr.BoscoL@2006)
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2.1.6- Nivel territorial em que residem as competéncias legislativas sobre ordenamento
do territdrio e urbanismo

Tendo em conta o que se referiu noddoBtapesar dprima facipaecemitida a reparticdo

de competéncias normativas entre Estado e Regif#&aassim ndo sucede aprovacao
peloEstado @elasRegidesle actos normativos abwergéncias significativas tem gerado um
elenco de situacdes controversas, canfitgesas, a que so o Tribunal Constitucional Italiano
(doravante TCI) temdoprogressivamenggesponde

Com efeito, € comum surgirem pedidiecldeacdo d@constitucionalidade we grande
namero de normas ou da sua interpretacdo no@@sogcer por se alegar hameasdo da

esfera deompeténcias exclusivas das Regides em matévixrie do territpielo Estado

(por o Estado ir além de lehalebases, estabelecendo quer normas que consistem em
verdadeiras regras a respeailas Regides, quer aprovando inclusivamente normas
regulamentarelssimuladas nas tais leisadedou em outros instrumentos legislativos), quer
por se requererdeclaracdo daconstitucionalidade da legislacdo regoymantrarians
principps que o Estado estabelecesaleis de base ou ras-quadro sobre a matéria em
questéao.

Uma das razfes que se aponta pgasiteaca®@ o facto de terem permanecido inalterados, ou
teremapenassidopontualmente alterados, os diplomas basilare®speleaEstado nestas
matérias. Com efeito, os diplomas em @qstsitdbdecem mais do que as bases do governo do
territério, abrangendo o regime de gstodsté aevisdo constitucional de 2G04 normas
foram consideradasupletivagelativamenta regulamentacape as Regides viessem a
adopt@P. PorémaClestabelecactualmentgue o Estado apenas pode adejstale fpncipios

sobre as matérias concorrenciais.

Outra razdo para a conflitualidade existenteseremiea exacta delimitagiaahceito
governo do territorieda situacdode indefinicdencontraree, as matérias atinentes a
construcdo emmenor medida, da expropriacao e da tutela ambiental e dos bens culturais.

Desse modo, estdo em relativa crispar@s a LU, mas tamloéfiextorico das disposicdes
legislativas e regulamentares em matéria de construcédo (D.P.R. n.° 380, de 6 de Junho de 2!
doravante TUC), mas também o Texto Unico sobre Expropriacdo por Utilidade Publica (D.P.R
327, é 8 de Junho de 2001) e am@adigo dos Bens Culturais e Paisagisticos.

No quadro de conflito que se deixou exgostmm@eténcias legislatieas matéria de
ordenamento do territdrio e urbanismo pertencem a<BewiGes referiu, Bstadaentral
compete somente elabordeiasde bases, onde fixa os principios gerais eandmaliéeito
fundiério, comeacepcao da tutela do ambédtebens culturais, para a qual tem competéncia
legislativa exclusjetr. artigo 117.°, 2.° paragrafo, alinea k) da Cl

59 Nesse sentido, @0SCOLOEMANUELH. 6 ®v ol ut i on du dr oi t d edispodiveremani s me
www.gridauh.fr
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2.1.7- Nivelterritorial em que residem as principais competéncias de aprovacao de IGT,
de execucdo e de controlo urbanisticos

Ascompeténciaeque cada ente territahigphdevarianem funcdo ddegidoem que se integra.

Subsiste em geral a prdiarcompeténcia dnunicipioem obediéncia ao principio da
subsidiariedade postulado pela Cl. Em particular, aos municipios compete aprovar 0s instrume
tipicos derdenamento do territ@iiano Regolatore Gendf@ileda que este seja em muitos

dos casos subdigimiem dois ou mais plan&sano StrutturadePiano Operatjveegundo a
planificacédo e designagdo mais comum nas leis regPiaais)Radicolareggiaiee equivale

ao Plano de Pormeportuguds sendo certo que em muitos casos seodptagor aprovar
varianteso PianoRegolatore Generédel, alternativamentePa@ano Operatjvem vez de se

aprovar estes Ultimos plafabnitese ainda que tais planos possam ser aprovados por
Associagdes Intermunicipais (@fr. L

Compete ainda, em gexra municipicontrolar todas operacbes deansforng@ofundiaria
com fins urbanisticos.

2.1.8- As competéncias municipais em matéria de ordenamento do territério e urbanismo

A Comuna tem competéncia regulamentar e planeadora: aprova o dRegotatnegéo e os

Piani Regolatore Genegf@le como vimos, em alternativa em certas Regides, e de acordo com a
ocorréncia mais comBrani StrutturadéPiani Operatfe e ainda as variantes a este Gltimo ou

os Piani Attuativjue normalmente ageam o$iani Particolareggfatjuivalentes aos nossos

Planos de Pormenor) eP@ni di Lotisaziof@anos deoteamentd sendo estes ultimos
elaborados por particulares e somente aprovados pelo Municipio, apés a celebracdo de uma pi
convenzione idia mediante a qual se negociaram os termos do desenvolvimento urbanisticc
para a area abrangida, bem como as contrapartidas devigtagsiap

O municipiaprovaambéno Regolamento Ediligiegulamento de edific#&oga entidade
licenciadadas operacdes urbanistivesliante eoncesione edilizia

O municipio asseguambénma execucaoad decisbesm matériarbanistica, mesmo que nao
as suas (da Provincia ou da Re@épo)ultimo, fiscaliza e sanciona a violacdo de regras
urbanistas.

219-As compet °megniasi paupda(estatais, federa
em matéria de ordenamento do territério e urbanismo

60 Esta éa forma de ple@mento mais adoptada a nivel regipmalsegue as recomendacdes do INU (Instituto
Nazi onal e -ct.Bbscd@0®D6)s mo )

61Dando nota destes poderes do municipiesevegdiversos relatdrios sobre Direito do Urbanidiapesrrdta
0s quais os ja citado8dsecoL@ RocCELLAisponiveis emww.gridauh.fr
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As competéncisigpramunicipaigodem ser estatais, regionais, provinciais ou metropolitanas

No que diz speito as competéncias estatais, o Estado perdeu progressivaumasnte as
competéncias, a medida que se foi intensificando o movimento de descensalinagéo

nos anos 7djspondo, hoje em diacalmpeténcias muitbitadasesta matéria. Cefeito, ja

nem no que as obras publicas diz respeito, existe competéncia exclusiva do Estado, pode
apenas este Ultimo legislar sobre os principios fundamentais para os portos, aeroportos, grar
redes de transporte e de navegacao.

Ja no que diz redpais entidades supramunicipais, como temos vindo a fazer referéncia, o elenc
e extensdo de poderes que cada um#edelasia consoante a legislacdo regional auicavel
que sucede, em espenialdominio dos poderes de tutela, como weiramos

Canecando pela Regido que, como vimos, tem as principais competéncias legistativas, assist
Ihe ainda outras competéncias rele\amt@simeiro lugar, a Regido api@no Territoriale
Regionafé que, embora ndo sendo directamente aplicavel dasepagisinculativo para as
entidades territoriais -segionaisAlém diss@ Regido competprovapns instrumentos de
planeamentiessas mesmas entidades terrifpraigncias e municigfos)

Ao nivel d execucao e controlo, a Regfite,a tituloexcepcional e em substituicdo de um
municipio ou de uma provincia que por inércia ndo aprove, ndo execute ouwnao controle
cumprimento de instrumentos de planeafoerde outras medidas com vista ao correcto
ordenamento do territério e a legalibadésticagassumir a adopcésgas mesmas medidas,

tendo além disso competéncia para @mdassione edilidegais (artigo 27.° dg),Lcomo

alids veremos a propoésito dos poderes de tutela em geral.

Importa no entanto ressaduer estenodo de cfiguracdo das competéncias regionais depende
sempre, em larga medida, da legislacdo regional aplicavel.

As entidades supmaunicipais exercem poderes de intEjmativa, inspectiva, sancionatoria,
revogatoria substitutiva. Com efeito, pgpev@a mairia dos caspque as Regides e/ou as
Provinciaghhanpoderes d@)tutela integratif@nda que em muitos dos casos se trate de uma
tutela demera compatibilidaglendo deconformidadie cfr. artigo 13.°°15 e 5bisda Lei

Regional de Governo Tawritério da Lombéitliadoravante LRL), aprovando os IGT das
entidades subregionais ou subprovinciais sob a sua égide. Tém tambeérti)gatees de
inspectiyasobretudo no dominio da tutela paisagistica, ambiental e dos bens culturais, bem cor
daprevencao dos riscos sismicoarfajos 92.° e 110.° da Normas para o Governo do Territorio

62 A terminologia € variavel, de Regido para Regidoexteyscdo delguns aspectos que acentuam uma
distribuicdo de poderes diferente entre as diversas emtidadiss deregulamentacéo incide sensivelmente sobre a
mesma matéria.

63Naturalmentdesde que a legislagéo regional assim o.preveja

64 egge Regionale 11 marzo 2005, rLei®ye per il governo del terrfi@tibR.L. n. 11 del 16 marzo 2005, 1°
s.Q).
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da Toscafai doravante LRIT, para os dois dominios referidos, respectivamente, sendo a
primeira situagcdo da competéncia das Provincias, e segunda d#a cdenestémturas
regionais), d@i)tutela sancionatéria e revogaparitendo anulas actos de licenciamento
urbanistico desconformes com os planggoe aplicasan¢cfes pecuniarias compulsorias ao
municipio enquanto este ndo poaekecugiida ordem de anulacdo (cfr. artigo 50.°ida LRL

onde se prevé o podefGilanta Regionale anular licengas de construcao e de impor medidas
cautelares para impedir a continuagao dos trabalhos enquanto se n&o pronunciar)obre a anulac

No que respai a(iv)tutela substitutitambém se atrildgi Regides & Provincias, consoante

0S casos e as Regifes, 0 poder de intervir para suprir omissdes do planeador municipal
provincial (cfr. artigos 14.%, n.° 7 e 39.° da LRL, quanto ao exdecgibstaLitiem relacio

aospiani attuatjy@ quanto ao licenciamento das construcdes, respectivamente).

Vistas que estdo as competéncias da Regido e os poderes de tutela que ta®bém podem
exercidos pelRrovincia, veg@ entdo os demais poderesegta Ultima detém.

Cada Provincia deve adoptar um Plano Territorial de Coatdeséacdo, quadtermia as
orientacdes gerais de desenvolvimeatotdodyem coma@m particular:

a) As diversas afecta¢fes do territério em funcao da vooatiaanesd

b) Alocalizacdo dgsande#fraestruturas e das principais vias de comunicacao;
c) Os projectos de intervencao nos dominios hidrico, hidrogeolégico e florestal;
d) As zonapara criagdo garques ou reservas naturais.

As d@easmetropolitanas suhstinse as provincias para as zonas dos grandes aglomerados
urbanos, tendo para o efeito as mesmas competéncias, as quais se podem acrescentar
competéncias quedmajam sido transferidas pela lei regjoealpodelegacdo de certas
competéncias regaisquer por assuncaadepeténcias municipais.

2.1.10 Tipologia e caracterizacao dos planos, grau de flexibilidade do planeamento

O sistema de planeamento italiano observa o principinegargu@ados planN§o obstante

a tipologia dasstrumentos de planeamenibiece variacdes ndo despiciendas, de regido para
regido.

Tradicionalmente, e de acordo com a ainda vigente Lei Orbsteéstiaara composto por:

a) Piani territoriali di coordinan{entialmente da competéncia do Esiadi®d,que hoje se
devam ter por competentes as regifes ou as provincias);
b) piani regolatori comu@hnos da competéncia municipal
i.  piani regolatori generali comunali
il.  piani regolatori genenddircomunal
iii.  piani regolatori particolareggiati

65Legge regionale 3 gennaio 2005 Norine per il governo del territorio
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Tendo e conta a alocacédo de compedémaigistema juridico italiano, 0 modelo exposto nédo
corresponde a realiféde

A tendéncia dominardensiste enseparar a planificacdo geral municipplaeificacéo
estratégica planificacdo preceptipeevendse paraeste efeitoma separacdo do PRG em
diversos planos ou documentos que assumem alguma independéncia entre si, nomeadament
que diz respeito a sua flexibilidade e periodicidadetde revisao

Tendo em conta a legislacdo da Toscana e da Lombardiamngidesddas como marcos de
referéncia em matéria de legislagcdo regional sobre este tema, podemos concluir que
instrumentos de planeamento obedecem ao seguinte modelo:

a) Plano Territorial Region@a Lombardipiano territoriale regignaée Toscan&ano di
indirizzo territorjale

Na Lombardia preegaindeo Pi ano Terri t or qua kegulareatg comnal e
maior detalhe uma determinada area que apresente uma relevancia regiegelnall supra
i cfr. artigo 20.°, n.° 6, da LRL.

b) Plano Tertorial Paisagistico Regior{Riano Territoriale Paesaggistico Regipralésto
e imposto pelo Codigo dos Bens Culturais e das Raishgyenante CBCPe que em
pode ser incorporado no Plano Territorial Regional (cfr. artigos 76.° da..BLda 33.°,
LRT);

c) Plano Territorial Provinc{ala Lombardiaiano Territoriale di Coordinamento ProWwaciale
Toscan&iano Territoriale di Coordinajnento

Estes planos prevalecem sobre os planos municigaidombardia aces@
inclusivamentgue ertas normas sejam directamente aplicaveis aos partifrularggo
18.°%, n.° 2 da LRL.

d) Planos Municipais
i. Plano Regulador Geral

Na LombardiRiano di governo wetitoricSubdivdeseem varias partes:

1) Documento di Pigdocumento que procealéemantamento da realidade existente e
que fixa as metas estratégicas a altavegadade quinqueiiatfr. artigo 8.° da
LRL)

2) Piano dei Servizegula a actuacdo publica municipal, no que respeita aos servigos
prestados pelo Muni¢ipévinculativpara os particularedr. artigo 9.° da LRL)

66 Sobre uma caracterizagao dos diversgms t de planificagcéo regional,fr. ¢
http://www.rapportodalterritorioinu.it/Pagine/Piani_quadri_regionali.pdf

67 Cfr.http://www.rappodalterritorioinu.it/Pagine/Caratteri_strutturali_piani.pdf

68 Decreto Legislativo 22 gennaio 2004 Gudd (dei beni culturali e del paesaggio, ai sensi dell'articolo 10 della
legge 6 luglio 2002, n. I8W)blicato nelkazzetta Ufficimed45del 24 febbraio 20@upplemento Ordinario n. 28.
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3)

Piano delle Regolestabelece regras sobre o uso do solo estsolol@ds
urbanisticos além de ser vinculativo para a demais planificacdo municipal, é oponivel
aos particularé€fr. artigo 10.° dal)R

Na Toscan®iano territoriale di coordinantridivid-seem varios planos

1)

2)

3)

Piano strutturaldocumento que procede ao levantamento da realidade existente e
que traca as linhas directrizes da estratégia em matéria fundiaria hafmunicipio
arigo53.° da LRNAo regulas direitos dos proprietarios de s@lo tem duracao
definidg

Regolamento urbanigfi@ote normativa da planificacdo geral manieipglla a
actividade urbanistica e de construcdo, tanto para o existente, asmo para
transformacdes fundidriefs. artigo 55.° da LRT);

Pi ani c o mp | (plandidacdal de iuma certavareadisidsto déiano
Particoloreggiatafr. artigo 56.° LRT).

ii. Planos de Accdo Comunpiani attuativi a Lombardia n&o os indWizik, mas
tradicionalmente sa@@iano ParticoloreggmtPiano di LottizzazioN@ Toscana, encontra
se a seguinte tipologipld@os de acgao

Publicos:

Pi ani per | 6edi;lizia economica e popol
Piani per gli insediamenti praduttivi
Piani di repero del patrimonio edilizio

Programmi complessi di riqualificazione insediativa

Privados:

Lottizzazioniacordo celebrado entre o Municipio e particulares, mediante o qual o
particular obtém o direittotdmie urbanizar uma determinadagoesieréncia as
contrapartidasegociadas com amitipio, e que visam, entre outros aspectos,
amortizar os custos de urbanizagddriae parte dos custos de urbanizacéo
secundaria

2.2- Regimes de uso e estatutos do solo

2.2.1- A classificacdo do solaufal e urbano) e os seus efeitos no regime urbanistico ou
estatutario da propriedade do solo
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Em Italiaa classificacdo do sol@o procede formalmente a definigé@stadoto juridico da
propriedade do $8lgpese embora daculdades dgroveitamentobanistico, ou seja a
conformacatoius aedificandependeradregime definido nos planos, tal como sucede no direito
portuguéd’ara mais, deve-serem contaregime especial da propriedade agricola, ndo apenas
ao nivel dasondicionantes urbaoéstprevistas nas leis regionais, como inclusivamente a nivel
expropriativo.

2.2.2- Classificagéo e qualificacdo ou zonificagdo dos usos do solo e seu controlo

A qualificacédo do solo é operad®ipeln Regolatore Genaugbelos planos a este altiensa

(v.supr, tendo em conta as normas constantes de legislacdo estadual e/ou regional e também
planos hierarquicamente superforesificacdobedece em regra ao estabeleciBDecneto
Interministerial n°® 1444 de 2 de Abril de 1968, natgrrabaonificacddeve ser uniforme

emtodo o pais, garantiraksimo principio danidade na accao

As zonas ai previstas, séo indicadas pelas seguintes letras do alfabeto, correspondendo ao usc
solos associado (artigo 2.°):

A) Partes do territhirbano que revestem um caracter historico, artistico ou um qualquer
valor ambiental

B) Zonas totalmente ou parcialmente construidas (superficie coberta superior a um oitavo
superficie total);

C) Zonas de extenséo residencial;

D) Zonas de instalacdes indisstri

E) Zonas agricolas;

F) Zonas de equipamentos e instalagdes de interesse geral.

Com a fragmentacéo do Plano Regulador Municipal em varios planos ou em varites instrumentc
diversa naturezazonificacaé trataddevarias formas

Na Toscana, tem um prde validade de 5 anos, findo o qual, caduca (artigo 58.°, n.° 4 da LRT).
Na Lombardipelo contraria técnica deonificacagerafoi abandonada, e assim, a qualificagéo

do solo opera por forcapthno delle regolplano que contém as prescrigdesativas
directamente aplic8veis aos particul ares,
Plano Regulador municipal), ndo estando este documento sujeito a prazo de validade algum
artigo 10.°, n.° 6, da LRL), mas sendo sujeitoaentio estratégidoqumento di pidnartigo

69Nesse sentido, BETANCORODRIGUEZLARCIABELLIDQ2001)

7ONo que a zonificagdo ditada por razbes ambientais, assume extrema relevancia, como em todos os ordename
juridicos em que nos delmnosa a legislacdo comunitaria nessa matéria, nomeadamente a Directiva Habitats.
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8.2, LRL), este sim com validade quinquenal (artigdeh®iRilinente compani attuativi
que se procede a zonificacdo do territério, sobretudo para efeitos de expansao urbana

Alias, resulta danhwrau importante de discricionariedade administratavajue em muito
balizada pelos aspectos vinculados que a legislagdo ambiental, cultural e paisagjgéca impdem
tem sido muito criticadospel@efinicOepie gerd

2.2.3- Formas/modelos dalteracdo da afectacdo do solo e respectivos estatutos (em
articulagédo com as condi¢des de alteracao dos planos e seus efeitos)

Em Itélia, e sobretudo na legislacéo regifimede certa funcdo do solo, ou que a este haja sido
atribuida, como podesdocompativel, acesséria ou complementar cmgaafcdr. artigo
51.° da LRL).

Nesses casos, a alteracdo da afectacdo do solo irA depender das regras fixadas na legisla
regional e da complementar regulamentacdo nouecigeh através de timgnentos de
planeamen{caso da Lombardia), gqueervia de outros regulamdénés® da Toscarffajjue a

poderd admitir somente mediante declaragéo de inicio de aotjvioladetqré, ou sujeitara

essa alteracaccancessione edilifia Toscanafr. artigos 58.°, n.° 3, alinea c), 59.°, 78.° e 79.°

da LRT, nos termos dos quais cabe ao Municipio definir que transformacdes de usos do solo €
sujeitas a licenca, ou simples comupiblagaombardia, a regra geral é a da mera comunicagao
préviaao Municipiee ndo estiverem em camsas culturais para efeitos do GB&#Pa

alteracdo do ukwconforme as obrigacfes urbanisticas e kigiditdc@sao determando a
necessidade dealizacao de obras de edifiGagffioartigo 52.° HRL.

Nos demais casos, deveréo ser alterados ou aprovados novos instrumentos de gestéo territoria
permitam a alteracdo da zonificacdo do solo, 0 que sO pode suceder mediante alteracdo
aprovacao deiano attuativou de alteracdo da parteidaoregolatore generajae seja
vinculativa para os demais planos municipais de nivel inferior.

2.2.4- Obrigacdes déacereque recaiam sobre o proprietario (limpeza de matas, outros) e
obrigacdes daon facere

Por um lado, encontramodgramlde caractdegalque recaem sobre a propriedade. Excluindo

da presente analise as obrigacbes que possam recair sobre o proprietario e que sejam geradore
direito a indemnizacao, sempre se podera dizer que o proprietario tem a obrigacéo de cumprir c
regulameacdo técnica e urbanistica sobre construcdo, bem como se encontra vinculado pel
deveres emergentes das relagbes de vizinhanca (artigos 833.2, 844.° e 873.° do Cadigo C

71Vide http://www.planum.net/journalefrtgml
72Dando nota desse delicado problerBa7 afCORODRIGUEZARCIABELLIDQ2001)
73Tal variara em funcao da legistagional aplicavel.
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Italiano), nomeadamente no que a proibicdo de comperautaiviosiz respeo, bem como
na matéria de emissdes nocivas.

Por outro lado, certos bens encesgreambém vinculados em virtude de caracteristicas que lhes
séo intrinsecas (homeadamente o facto de serem bens culturais ou paisagisticosl e que
impdem obrigégs denon faceremas também dacere ndo havendo nessaesddgar a
qualquer indemnizaéao

Assim, temos:

a) ObrigacgOes especipue recaem sobre bens culturais:

b)

Proibicdo de destrdedanificae deusar de modo incompativel com o caracter histérico
e cultural do bem, de modo a prejudicar a sua colfaeigacn® do CBCP);

Sujeicdo a autorizagBes prévias do Ministério da Cultura para a pratica de certos act
(artigo 21,°)

Obrigacdo dgmarticularesonservarem os bens culturais de que isdg@es t(artigo

30.9, n.° 3), patldotal conservacédo ser imposta pelos poderes publicos, caso o particular
nao a execute (artigo 32.°). Nesta Ultima situagdo, o particular pode ser obrigado a pern
0 acesso do publico ao imével objecto da consepastagelo Estado, mas também o

pode ser naguelas situagbes em que o Estado contribui financeiramente para obras
conservagao ou restasemdo para tal efeito celebuagcontrat@ntre o Estado e o
particular, que determinara o tempo e as nexddéidacksso do publico ao bem imével

em questao (artigo 38.°)

Existéncia de servidpasa proteccédo dos b@rigo 45.°), ndo apenas aedificandi
mas tambéam matéria @dixacado de publicidade no edificio e na zona envolvente (artigo
49.9)

Posdiilidade, em casos excepcionais, de ser imposta a abertura de bens culturais imove
ao publico (artigo 104.°, n.° 1, alinea a) do CBCP).

Obrigacfes especiais g@aem sobre bens paisagisticos

Sujeicdo das obras de demoli¢éo e alteracdo a liceistapé&stgd 146.° do CBCP)

Proibicdo deutdoor® outra publicidade de relevante impactmesseal bens na
envolvente dos mesrfaosigo 153.° do CBCP)

Proibicdo de utilizacdo de certas cores nas fachadas dapént@ise coadunem
com a rvolvente paisagistica (artigo 154.° do CBCP).

74Nesse sentido, cfr. jurisprudériceitada.
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2.2.5- Existéncia e caracterizacaosi@endardsoncretos sobre parametros urbanisticos
e de qualidade ambiental

O ja referidoebreto Interministerial n° 1444 de 2 de Abril deni®®faraalémdo sistma

de zonificacdo uniforme, normas urt@nist@mbientaisomeadamente no que respeita a
implantacdo dos edificios ou culturas proprias de cadstarmadsninimos relativass
espacos de equipamentos publicos correspondentes (fixandos exsjpeabos, um patamar
minimo de 18rde cedéncias por cada 28enedificacdo residentiabrrespondendo este
ultimo valor a superficie habitavel por hahigdiote) maxima (artigo 8.°) e distanciamento entre
edificios (artigo ®%limites dedificabilidade para cada zona $8tfgm 5.9,.% 8.9.

Para além dissexistenoutras disposicdes legislativas estatais com vista atgadantis
urbanisticos e de qualidade ami§@REP).

Quant@snormasle construcéo, contéfresto uiso delle disposizioni legislative e regolamentari
in materia ediliziam vasto elenco de regras técnicas sobre talRoadémniataistandards
conhecem alguma complexificagcdo e indefinicdiceqperdemente s@lesaplicados ou
interpretados de mdidaepelo legislador regional os pelmicipios.

Quanto acstandards ambientgarticular referéncia deve ser fddacaeto Legislativo 3 aprile

2006, n. 152Norme in materia ambie@lg. n. 88el 14/04/20606&.0. n. 96Que estabelece

um conjuntde normas, muitas delas resultantes de transposicao de Directivas Comunitarias e/
que reproduzerormas previstas em Regulamentos Comunitarios, em matéria ambiental.

Além de outros aspegbosyénsecondicionamen@®bservgelos partitares em matéria de

tutela do meio hidrico e de combate a desertificacdo, de residuos e de emissfes poluent
Contudo, os aspectos aqui regulados nao inovam muito para além do que ja resulta
harmonizacao por vigideito da Unido Europeia nestdéiss.

De acordo com esta legislacdo, bendBeiarastatuto de proteccdo muito exigente (cfr. artigos
20.° e seguintes, e 131.° e seguintes do Cddigo dos Bens Culturais e da Paisagem) os b
culturaisem geralque podem ser bens culturais (e come tailacdo humana, quando
apresentem um interesse histérico, arqueoldgico, etnoantropoldgico, arquivistico e bibliograficc
por forca de acto legislativo que lhes reconheca testemunharem significativos valores civilizacio
ou bens paisagisticos (goestituam expressdo de valores naturais ou de valores naturais
conjugados com bens cultiirafs)artigo 2.1, 2 e 3.

Por ultimo, podem também ser imp@stdardse sdeno comummente,qseplanosegionis,

devendo, nesse caso, serenstslardsnais exigentes do que a legislagéote No caso

particular da tutela da paisagem, a planificacdo paisagistica regional é obrigatoria e deve
consentanea com o dispost®@PEfr. artigos 135.° e 143.° e seguintes).

2.2.6- Parametros nmativos de caracter social (v.g. habitagdo a custos controlados,
cooperativas) aplicaveis aos planos
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Em lItalia, os par@metros normativos de caracter social aplicaveis aos planos revestem um catr:
sobretudo programatiesse sentido se entemsdelogg a Leggen.® 179, de 17 febbraio

1992 Klorme per l'edilizia residenziale pylpliegrevé um fundo para construbabitigao

publica a ser distribuido pelas regides, e por estas, enicpossjrpara fins de resposta as
necessidades halbibnais sentiddzara fins de reabilitacdo urbana, prevé tal lei a possibilidade
de se aprovar ymmogrammi integrati di intervgo® beneficia de auxilios regionais e estatais

(cfr. artigo 16 da mencionada Lei).

Também &eggen.® 167, de 18 de Adbeil1962 Disposizioni per favorire I'acquisizione di aree

per l'edilizia economica e popple@eé a obrigatoriedadesunicipios com mais de 50.000
habitanteu as capitais deqvinciaaprovaamump i ano per | dedi ILi zi a
orde se regule e prewejareas destinadas a tais fins, sendo géeetssdo podem ser

inferiores a 40%em superiores a 70% das necessidades habitacionais esperadas para a proxim
década (artigo 3.°, n.° 1, da referita Lei)

Sem prejuizo do exposta regraprevése e/ou possibi#@ a constituicdo de entidades
publicas ou privadas organizadas sob a forma cooperativa ou comercial, participadas pelo Est
pelagegifes ou pelasinicipios, cujo intuito é promover e/@hgbéitacapublica.

AEm disso, prevéesm planos estratégicos de nivel regional, provincial, municipal ou
intermunicipal, que se destinam a implementar uma politica de alojamento publica, determinad
sequénciado modelo de desenvolvimento que o0s instrumentos terripdaiaifscad@o
estratégica fieirentt.

Na Lombardia é obrigacaondaicipi@sseguraumadotacao para construcdes residenciais
publicas nBiano dei serviaifr. artigo 9., n.° 1, da LRL.

Por dltimo, podem também os Municipios impor tais obrigespiesalslidade soeias
promotores imobiliarios, aquando da celebracdo das cedilegiiésias a operacdes de
loteamentd

2.3- Estatuto da propriedade do solo, contetdo e direitos e deveres de urbanizar e de edificar

2.3.1- Funcéo social daropriedade: fundamentos, conteido, mecanismo e instrumentos
para assegurar a funcéo social da propriedade imobiliria e que impecam a especulacao
imobiliaria

75Cfr. também o artigo 71.° da LRT.

76Na Lombardia,maior partéo regime, em tudo idéntico ou semelhante ao que descrevemos, vdreggevisto na
Regionale 4 dicembre 2009,inT@3to unico delle leggi regionali in materia di edilizia residenzi@&Rlbblica

49, 2° suppl. ord. del 09 Dicembre 2009), onde se chama particularmente a atencdo para 0s seus artigos 3.2, 4.,
8.9, alinea d).

77Cfr.infra a propésito @dilizia convenzionataToscana.
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Como ja tivemos opadade deeferirsupra a funcédo social da propriedade € desde logo
reconhcida pela Cl no seu artigo 47.°Tod&via, o exaetltance desta estatuighiogerado
amplacontrovérsia na douteéma jurisprudéntia

Por um lado, o Tribunal Constitucional tem adoptado uma postura prudente no que respeit
extensdo da fumcdocial da propriedade, deixando bem claro que a mesma tem como ponto de
partida o valde mercadda propriedade do solguah&doé necessariamente equivalente ao

valor de mercado do bem, mas que naoopddéotraduzise num valoneramente ddlio

ou irrisén, devendo garandéir restauracdda situacdo do particupsra o queleve ser
contabilizada a real ou potencial utilizacdo econdmica do bem expropriad® eugsacaficado

ius aedificaniditegra o direito de propriédade

2.3.2- Natureza dos estatutos da propriedade do solo (civil ou administrativo), em
articulacdo com jus aedificandjexisténcia, natureza e conteldo)

Com a aprovacgéo dai n.° 10 de 19tpcessse a separacao entrdireito de propriedade
fundiéri@ oiusaedificandsende@ste outorgadm particulatravés de um acto administeativo
mediante o pagamento de um cadnoueseja, regende oius aedificangior um regime
decalcado do direito de supékfiesteregime veio a ser declarado inconstitypanTribunal
Constitucional, nos seus Acordaos n.° 8/1980 e 92/1982, onde saelgfiivizaliategracao
doius aedificandb direito dpropriedadsobreo solo e o, e o direito a indemnizagdo pelo
sacrificio resultante da ablacdwslamedifand] quando ndo houvesse vinculos sobre a
propriedade fundiaria que impedisstattivaca@sse direito.

78 J4 dando nota desta questéo contr@verd@01, cfr. Betancor Rodriguez e-Bdlicia (2001)

79Cfr. Acérdaos Garte Costituzionake8/1980, 283/1993 e 348/28Qudestdo do montante da indemnizacéo tem
dado ugar a uma querela constante erita Costituzionaleo Tribunal Europeu dos Direitos do Homem,
porquanto este, nomeadamente no seu Acérdao de 29 de Mar@radelip@0&Aliall) tem afirmado que sé
excepcionalmengepor raz6es imperiodasnteresse publico (medidas de reforma econdémica ou de justica social)
se pode indemnizar por montante infeldoabmde mercadios bens.

80 Acordao n.° 5/1980 da Corte costituzianiale aedificandiinerente ao direito de propriedade petaiofn

devida indemnizacao pelo sacrificio sempre augrbpjdacdo pelo valrindemnizacdo, embora possa ndo
corresponder a uma reparacao integral do prejuizo sofrido, tendo em conta a fun¢éo social da propriedade, nao
porém ser uma medidadria, devendo garantir uma reparacéo séria do dano sofrido, tendo em conta o valor agricol;
do terrenmocaso destar em causan terreno agricola.

Osvincolgue sejam predeterminados a expropriacdo (medidas preveqizas)rrespondam a déeghon
aedificandhdo podem ser reiterados (caso o0 ente publico ndo proceda atempadamente giapratig@oodo

sem que o proprietario seja indatonpelo dano dai result@eecordo conSentenza’ 6 del 1966 e n. 55 del

1968 ndo hdugar a indemnizacdo quandinosindo tenham um caréacter especial e anormal. Nesse sentido, as
limitagBes ao direito de propriedadablatériague resultem da legislacdo e regulamentacao urbanistica em geral
(normas técnicas de edificacaeslideitaltura, de indice de constratid) ndo sdo indemniza@eianto a nao
ressarcibilidade das limitac8es resultantes do valor paisagistico e/ou amisamtdde Setd7 del 1995; n.

56 del 196&la interpretarsi in maniera unitariaco@vadasentenza5b del 1968, n. 9 del 1973; n. 202 del 1974; n.
245 del 1976; n. 648 del 1988; n. 391 del 1989; n. 344 del 1990

81 Cfr BETANCORODRIGUEZARCIABELLIDG2001)
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A propriedade do soleedecepor isspa um regime misto. Com efeito, o direito de propriedade
que a jurisprudéncia tem vindo a considertagyaeius aedificandi regido pelo direito civil,
embora esteja sujeito dasoladministrativos, dos quais aqueles que sejam de indole geral ndo
dao lugaem regraindemnizacao pelo sacrificio.

Com efeitona sequéncia dos citados Acor@adsiisprudéncia, sobretudo do Tribunal
Constitucional, tem vindo a afirmarigsi@edificantitegra o direito de propriedade, e é dele
inseparavel, ainda que o0 seu exercicio possa ser condicionado a obtencdo de licenca prévia
pagamento de taxas et@partidas e esteja sujeito aos vinculos que impendam sobre a
propriedade fundiaria.

2.3.3- Formas de aquisicao da propriedade por motivos de interesse publico urbanistico
0 Compra aos particulares, compra ou venda forgosa, expropriacdes, direito(s) de
preferéncia na alienacao de imdveis por particulares, cedéncias para o dominio publico

Em Itélia, a aquisicdo da propriedade por motivos de interesse publico urbanistico €, em via
regra,concretizada por meio de expropriacamhito dgualé possiMeadquirir o bem ao
particular mediante matuo acAlém disso, pr&rdse também as cedéncias para o dominio
publicano ambito de operac¢Bes urbanisticas.

A aquisicdo processatambém por via do exercicio ded#irpiteferéncia, sersddomatico o
direito de preferéncia do Estado ou de outras entidades publicas na venda de bens cataloge
comdens culturgimra efeitos d@BCP(cfr. artigos 60.° e seguintes do referido Codigo).

Menos frequenéea compra a particulares da propriedade emoawka,ufn processo de
expropriacao ou do exercicio de um direito de preferéncia.

2.3.4- Formas de oneracédo da propriedade por motivos de interesse publico url@anistico
serviddes e outras condicionantes de direito publico

Tradicional e doutrinariamestiaglierse os limites ou limitacéesdireito de propriedalde

serviddes de direito publico e da expropriacdo por causa de utifdakleliptibtida baseia

se sobretudo na fungdo que cada uma destas formas de oneracao prossegue,@ndo as limita
caracterizadas por ter um contetdo exclusivamente negativo e por ndo beneficiarem directam
um outro bemnquantas serviddesiiocaracterizadas por combinarem esse aspecto negativo da
plena fruicdo do direito de propriestadeum beneficio aclade um outro bem imoével, da
propriedade de um outro sujeito, e a expropriacdo por ser a transferéncia coactiva da propried
para um outro sujgitom vista a prossecucao de interesse publico.

Porém, e apesar desta distincdo doutrinal, ndo ésdaepm gue tal distincdo dos diversos
vinculos que oneram a propriedade privada por motivos de interesse publico urbanistico alcang

82 Cfr.http://normativapolizialocale.fpcgil.net/i_vincoli_urbanistici.htm
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pratica, salvo o caso da expropriacdo por causa de utilidade publica, optando o legislador por t
em bloca questadas serviddes e dos limites ao direito de propriedade, utilizando para esse efeit
adesignacao genéricavitheol(vinculos).

Nao deixa de existir, entrevioso)i uma distincdo essencial apesar de ndo corresponder a
anteriormente referida, e queue aepara edncolgue naeriginam uudiireito a indemnizacao

pelo valor ou pelo sacrificio, e aqueles que, pelo cdeteérnunanes quaise reportam aos

vincoli conformate&ivincoli esproprigtivespectivamente. Na basdadeéistingdoedd a
consideracdo gues vincoliconformativge reprtam a propria natureza do Ilmaplicam
restricdes ao pleno exercicio do direito da propriedade por temppmdsteidootivoio

dao direito a indemnizacdo, nomeadamente no e amalifandiou a faculdade de
reconstrucao ou demolicdo do bem respeitam

Osvincoli espropriapaderrse subdividir em duas categoriash ¢ o | | preoeg dinat
vincoli sostanzialmente espropiiétivsao relativos as qualidades préprias,dodsesim a

uma decisdo administrativa. No primeiro destes cases, qealga prazo de sujeicdo é
temporalmente limitado (5 anos) e que n&o exonera a Administracdo de indemnizar o particular
sacrificio, devendo inclusivamente Hessasn prehda prorrogar o prazo de sujeicdo sem que

haja praticado o acto exprop¥fatimsegundo cdsdémse em mente medidas administrativas
ablatérias do contetdo do direito de propriedade e que, ndo sendo medidas que devam
suportadas pelo particulavietonde da funcdo social que a propriedade deve gardamtir, imp

um sacrificio para o paldique deve ser indemnizado

Ainda que esta distincdo ndo seja de todo claraolgestjde querelas doutrinarias e
jurisprudenciais, sempre se dirA quienitess ao direito de propriedade que resultam da
planificacdpodem ser reconduzidos a qualquer um destes trésitipojssgado pacifica a
identificacdodaesi nc o | i p r e g makijamaoto sendd huarie e gue dgterminar se

se tratalevincoli conformati devincoli sostanzialmente espropmativeadamente quando

se esteja perante medidas administrativas que limitam o direito de propriedade, sendo que
qualificacdo é essencial para se determinar se ha lugar a inddme@a&mmqeu nao (entre

outros aspectos, enteseleque dixacdo de regras sobre altura maxima e distanciamento dos
edificios, e outras similares, sdo geralmente recondntiokicomformativi

83Cfr. Acérddo n.° 179/199Gatte Costituzionale

84Também aqui cabe fazer uma referépbigradictunio Acérdao referido na nota anterior, em que é referido que
tdopouco se considera haver lugar a qualquer indemnizagéo naquelas situapdesremeqda,zonificacdo, o

bem imovel do particular deixe de estar apto a desenvolver certas fungdes, porquanto a nova fungéo a que o bem «
adstrito possa ser desenvolvida mediante iniciativa privada ou mediante uma-peaveetza pidalge bem

patente a crise que um entendimento que reconduzia as medidas de qualificacdo dos solos a um vinc
substancialmente expropriativo encontra nos dias de hoje.
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2.3.5- Indemnizacao pela aquisicdo e pelo saorifprivacdo do direito de edificar) e
correspondente valoragdo do solo (forma, valor e conteddo minimo): determinagédo do
justo valor

Como ja tivemos oportunidade de mencionar, a indemnizacdo pela aquisicao e pelo sacrificio
ter combaseo valodemercaddo bem expropriado, embaaor de indemnizagéssa nao
correspondep &alor de mercado do hefio podendo esse valordgemodo algusimbdlico

ou irrisdrio, mas deveraaes corresponder a w@rio ristaur@ontabilizande, paraal fim,

0S reais ou potenciais usos econémicos$do bem

Contudo, nos casos de expropriacdo para a realizacéo de obras privadas de utilidade publica e
ndo estejam abrangidas pela construcdo residencialgpidica (i lottizzazipheou seja,

gue ndo hajam sido realizadas para esse efepi@petbsnsedimenti prodygi@nos para a
instalacdo de actividades produtivas) de iniciativa publica, a indemnizacédo devida aos particul
expropriadosorresponde awalorde mercadalos bendarigo 36.° ddesto unico sulle
espropiazioni per pubblica (GilaR. 327/200TU].

Feitas estas primeiras consideragfes, que resultam da lei e da jurisprudéncia do Tribu
Constitucional, certo € que a expropriacdo por causa de utilidadeprébista we ja referido

TUWe Porémjmporta ressalvar deen havido lugar a desaplicacdo do disposto nesse diploma
pela legislacéo regidoial artigo 103.°, n.° 1, alinea b) dla LRL

O procedimento de aquisicdo da propriedaee,irapds a fase dleclaracdo de utilidade

publica (artigos 12.° e seguintes dooiJa comunicacao da entidade pébljgarticulado

inicio do procedimento expropriativo, fixando a entidade publica um valor provisério
indemnizagao (cfr artigo 20.°, n.° 1,)d6aB0 o particular concorde com o mesmo, o valor
expropriativo € assim determinado por acordo (cfr. artigoe28ejuintes do TU).

Caso nao concorde, o preco sera determinado mediante uma das seguintes formas:

a) Se ndo concordar e agir ness@@erdgcorrse a uma instancia arbitral, composta por
um colégio de 3 membros, cada parte nomeando um, esebofndwo, ou na falta
de tal acordo, € nomeado pelo triatigal 21, f52 a 14).

b) Se o particulaada fizero valor serd detemwio pela comisséo provincial competente,
criada e composta pelos membros prawviattgo 41° do Tui¢m 21, P£.15 e 16).

85 Também dando nota deste aspecto, ainda que de forma maiBsUENTaRRDDRIGUEZGARCIABELLIDO

(2001). Estes mesmos autores fazem também referéncia ao ja findo modo de tabelamento dos pregos béasicos p
solo destinado a fun¢des agricolas, segundo graus escalonados consoante a verificacdo de determinados crité
criado pela j&ferida legislacao de 1977, tendo este regime também sido declarado inconstitucional pelo Acordao
5/1980 d&orte Costituzionale

86 MORELLIMARCQL'indennita di espropriazione nel TestdHdiége 2006. (consultado no Google Books).
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Quanto aos modos de determinacdo do preg® pnevégime geral ou subsidiario (artigos 32.°
a 34.° do TU), regras espe@m funcdo do bem e da oneragcdo em causa (artigos 37.° e
seguintes) e regras especificas, em fungéo do interesse publico em causa (artigos 51.° e seguin

Entre as regras gerais, é de salientar a noabasantiartigo32.%, n.° 2, nos termos ui@ q

ndo sdo indemnizaveis 0s prejuizos que hajam sido propositadamente causados pelo pro
particularcom vista a ser ressarcido pela expropriagéo, havendo para tal efeito uma presunc:
inlidivel de que sé@o abusivas as constru¢des, plantacdesiasbemfejeral, que hajam sido
concretizadapos a notificagdo do procedimento de expropriacdo. Além dessecapecto,

do montante da indemnizagadém deve ser tido em dodia 0 vinculo de natureza néo
expropriativa que onere a proprieol@aetitular (artigo 32.°, n.° 1).

Quanto ao momento de determinagdlmdw quese refera expropriacao de &ddicaveb

ponto de partida € sempre o valor de mercado do imovel a data de aprovacdo do decreto
expropriacdo ou do acordo de a;eszéluindse sempreo relevo que possam assumir as
construcoes ilegais (artigo 3%.2,e3 do TU).

Ademais, existem prémios e reducdes do valor indedetaahimadaonsoante 0s casos,
sendo o valor de mercado reduzido em 25% quanpoiacérpse destine a aplicar medidas de
reforma economacial (n.° in fingd” ou, sendo aumentado em 10%, quando, tendo havido
lugar a acoodle cessd@u ndm tendo havidmr motivo n&mputéavel ao particular

Prevéensetambémegras destinasl a garantir a coeréncia entre a valoracéo urbanistica do bem

e a valoracgéo fiscal relativa aos ultimos cinco anos, regras essas que garantem que a Administr
indemnizara o particular pela valoracdo menor, sendo certo que havera lugar a indemnizacac
particular pelo imposto municipal sobre imoéveis pago em excesso nos referidos periodos tributé
caso se conclua ser a valoracao fiscal superior a valoracdo urbanistica do bem @ff. artigo 37.°, |
e 8 do TU).

Se se tratar de terreno agria@lafdemnizacdo corresponde vator agricola médio
correspondente ao tipo de cultura efectivamente praticado (cfr. artigo 37.°, n.° 9, do TU).

Quanto a indemnizacéo pelo sacréfstittante do planeamento urbanistico, o artigo 39.° do TU
apenas refere quemdemnizacédo devem@porcionab dano efectivamente produzido (n.° 1), e
gue ogplanopodem contatesde logm valor indemnizatério ou o seu modo de calculo (n.° 2,
primeira parte), e consagra de resto apenas garantias dos particularesanges2 enaté
seguintes).

Tratandse de area ndo edificavel, o regime vem previsto nos artigos 40.° e 42.° do TU. Segun
essas disposi¢cdes normativas, o valor é determinado com base no valor agricola da propried
tendo em conta a cultura efectivapnatitada e o valor das instalacdes legitimamente edificadas

87 A razdo deer desta medida preseecom a jurisprudéncia do TEDH, ja iergla da necessidade de se
verificar um imperioso interesseop@lditvo a medidas de justica social ou de reforma econdmica para que se possa
desviar do principio geral da inzkegéio pelo valor de mercado do bem.
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e relacionadasm axploragcdo agricola, sem se valorizar a possivel ou efectiva utilizagédo divers:
(artigo 40.°, n.° 1). Caso o terreno ndo seja efectivamente cultivado, a indemaidacéo é calcu
com recurso ao valor agricola médio que corresponda ao tipo de cultura predominante na z(
acrescido do valor das instalacdes legitimamente edificadas. Este valor € ainda aumentado ca
proprietario seja cultivador directo ou empreendedoa digmioofaincipal, calculeswldal

aumento pelo valor agricola noédiespondente ao tipo de cultura efectivamente praticada (n.° 4
do artigo 40.°), e ainda |lhe é devida indemnizacdo no valor do montante pago a titulo de imp
pela aquisicdo dairal (artigo 40.°, n.° 5).

Ja o artigo 42.° do TU, prevé a indemnizacdo de quem explore legitimamente o terreno agricc
ndo sendo no entaptoprietario do bem em causa, & qakdulada nos mesmos moldes que a
indemnizacao adicional do propretihirador directo ou empreendedor agricola, nos termos do
artigo 40.°, n.° 4,

2.4- Execucao dos planos e do processo de urbanizacao

2.4.1- Regime juridico da execucdo urbanistica (administrativo, civil ou misto)

O regime juridico eleecucdo urbaniatiem natureza administratal@endo a execugdo aos
municipios e também aos particulares nos projectos de sua iniciativa, sob fiscalizagcdo municipal

Porém, esse regime ndo é estanque nem impermeavel ao direito privado. Nomeadamente,
resultado da cpensacéo perequatfactuadao ambito da planificagdediante o principio

da distribuicao igualitaria dos direitos edificatérios entre os proprietarios fundiarios da area obj
de planeamento, desenvedeeuma pratica comercial entre os priv@dosgatiacdo e
transferéncia desses mesmos direitos de edificacdo entre os particulares, sendo tais contre
conhecidos como contratosratesferimento di cubaiig@bre o modo como operam estes
contratos, cinfrg 5.2)

2.4.2- Aspectos conceptuata execucao dos planos: grau de programacao da execucao
dos planos, existéncia de prazos (obrigatérios/indicativos) para a execucdo dos planos,
consequéncias, formas e sistemas de execucdo

As regides tenderam regraa reproduzo queja vinha prevista hUde 1942, ao ndo se
estabelecarm prazo de validade para os planos de coordenagéao,tEopmigiogpara o
plano regulador geral (cfr. artigos 6.° e 10.°, respectivamente da Lei citada).

Porémquant@opiano particolareggiatdecreto dgmvacido do mesmo deve prever um lapso

de tempo néo inferior a 10 ano® ptahorae executafcfr. artigo 16.°, 5.° paragrafo). Findo tal
prazo, e caso ndo haja aprovacao de outro plano idéntico para a 4rea em causa, o0 plano é ine
paraas areague nao hajasido objecto slantervencdes prevista(artigo 17.°). Na falta de

piano particolareggmia uma determinada area, e perante a inércia da Commune, pode ser
requerido gurefett@ue elabore o plano em questdo, em substituicdo do(artigipr.°, 2.°
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paragrafo e artigo 14.°, 2.° paragrafo para o qual a anterior disposi¢cdo remete). Todavia, quar
este Ultimo aspecto, o que resulta da legislacao regional € a intervencao sulstitigtita ndo do
(que representa o Estado Centrad) sim da Regiao (cfr. artigo 14.°, n.° 7 da Lei Regional da
Lombardia n.° 12, de 11 de Marco de 2005 e artigo 50.° da Lei Regional da Toscana, n.° 1, de
Janeiro de 2005).

Quanto ao grau de programacao da execucdo dos planos, na LombaRkgjomaPléno
actualizado anualmenteediante o programa regional de desenvgohomexitavés do
documento estratégico anual. Tal actualizagcdo pode implicar a introducdo de modificacde:
integragcdes, com base em estudos e prejactawdenacéo contros actos da programacéao
regional,.@indacom actos de outragides, doskado ou da Unido Europeia (artigo 22.°, n.° 1,

da LRL).

A nivel municipal, com a separacBR@ulo Regolatore Geneeatediversos instrumentos, a
planificacdo geral teratoem sempre revessgracter vinculativo para os particulares, com a
excepcao deegulamentorbanistico aprovado pelo Municipio (contudo, na Lombardia, s6 o
documento di piam@o é oponivel aos particulares e tem validade limitada a uni gfiinquénio
nes3 e 4 do artigo 8.° da LA Itdliaé nos piani attuatigue sefundaa maioparte da
execucao urbanistica

Assumeneda sede particular relevanaeexecugo efectuadaelos particulares, normalmente
mediant@iani di lottizassiogiie 80 geralmente objectacdevenzione ediljzi@s termos da
qual se alcancam acordos comn@imio sobre diversas questizsignadamentedéncias
para o dominio publico, custos assumidos pelos particulares peladradsasitdecao
primari@ secundéj kem comoompensacdes perequatavgsie possa haver lugar.

Prevése que opiani attuatiei os loteamentdsvan ter a sua execucao concluida num prazo
maximo de 10 anos, mas que pode ser gasoiamunicipio assimemtenda, sob Eede
cadumadé®.

Na lombarih é fixadom prazo paranaunicipio aprovar psniattuativapresentados pelos
particulareés90 diasp qual apenas poderars&rrompido casawnicipio requeire primeiro

terco do prazo, que os particularesenmteipcumentalmente as alteragcbes ao ,projecto
necessarias para adelguas prescricdes normativas vigeatégo 14.°, n.° 1 da LRL. A néo

88 Na Toscana, revestem especial importapdiaa® i c o mp | @rHgp056.Ued57.%dadRTY, gue tsém
comummente designadopjeTi operatiinstrumento a meio caminho emignioattuatiei varianteda parte

preceptiva do antif@ano Regolatore Generaésdo um dos modos preferenciais de execugcdo do programa
estratégico dpeiano strutturafeelo préprio municipio. Contudo, tém a curiosideperdm dama eficacia

temporal limitada no tempoiege a ndo ser que haja prorrogacao ou outra decisdo do Municipio, termina com o fim do
mandato do 6rgao executivo municipal que promoveu o plano em questao.

Alias, é com este refundar do queiano Regolatore Genemtie consonancia com a emancifgagdlativa e
administrativa das Regifes se dispensanclusivamentas anteriordarogrammi Pluriennali di Attuazianpe
BETANCORODRIGUEZ GARCIABELLIDQ2001) faziam referéncia.

89Ver LRT artigo 68.°.
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aprovacao do plano da |ugaequerimento do particalertervencdo substitutivaedsdo ou
da povincia cfr. artigo 14.°%%6 a 11 da LRL.

Ja os planos supnainicipia devem seasperacionalizadpslos planos municipais, que com eles

se devem conformar, muitas vezes coercivamente, pois sdo adoptadas medidas preventi\
impedindo os municipios e dEyares de praticarem actos que ponham em efaitsaltil

dos referidggdanos Caso osnunicipios ndo colaboraprovincia ou @gido podem intervir
substitutivamente e adaptar coercivamente o plano muidigal 56tP, n.° 1 da LRT, que

atribui tal competéncia a Regido em caso de ndo adequacgdo de planos municipais com o pl
regional).

Na Toscana, encontseTmodos especificos de dirimir litigios de plamificaggamente: (i)
os accordi di pianificazigagigos 21.° a 23.° d&'),Rrévioaoslitigios, €ii)a Conferenza
paritetica interistituzio(alttgos 24.° a 26.° da LRT), 6rgéo corgytiiparecer pode legitimar
a adopcao dredidas de salvaguarda

2.4.3 - Agentes da execucao dos planos e suas funcdes (propsief@donotores
urbanisticos e administracdo publica).

A Administracdo mantém sempre uma funcdo de controlo, uma vez que a dgeseICao terd
previamente licenciada pelo Munsapimaqueles casos em que baste uma mera notificacdo de
inicio de actieide pelo particdfaPor outro lado, a Administragdo pode executar directamente os
planos, mediante planos de pormenor de iniciativa pfidica pagicoloreggiaiomediante

a propripromocada transformacao fundiéria (ainda que ndo coestametite os edificios e
demais infrastruturas).

Por dltimo, a Administracdo pode também actuar de modo indirecto, inclusivamente cormr
colaboracéo de particulares, mediante a criagdo de empresas publicas e/ou outras entidades
promoveraelas mesas a execucao urbanistica.

J& no que respeita pasticulare®s proprietarios podem formaonsorziparaelaborgiq
do projecto de transformacédo fundiaria pretendido (planificacdo de inidiatigapaniatia
lottizaziojie depois exdaterma

Os promotoresao proprietaridambém podem promover planos, e podem vir a beneficiar das
expropriacdes que a Administracdo far4 a seu favor, sendo certo que, nesse caso, suportam o ¢
de expropriagdo que, por ndo estar verdadeiranréoten gutsisseguirfancédo social da
propriedad®u pelo menos ndo directamente, equivale ao valor de mercadasdpeens (v.

% Sendo certo que o leque de s#siagide se pretere a licengca em prol da notificacdo tem aumentado
substancialmente, sobretudo com a aprove@sdoo BHBni.co sul |l 6 Edi |l i zi a

91 Obviamente dexsrd submeter tal promocdo e execucdo dos planos as regras relativas a contratacdo publica
resukintes das Directivas 2004/17/CE e 2004/18/CE do Parlamento e do Conselho, relativas a harmonizacéo |
procedimentos de contratagcdo publica na Unido Europeia, traiGpdist geslaontratti pubblici relativi a lavori,
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2.4.4- Formas de obtencédo dos solos para instalacao deegtftduras e equipamentos
publicos. Por expropriacdo, ced@ncbrigatéria e gratuita ou convénio? Caso seja por
expropriacdo, que carga edificavel corresponde ao valor da cedéncia?

A obtencdo dos solos para instalacdo destinfraas e equipamentos publicos depende
normalmente do modo de execucdo urbamistanzssa, consoante seja de iniciativa publica ou
privadz

Nos casos de iniciativa publica, 0 modo normal de obtengc&o dos solos é mediante a expropria
quer seja coerciva, quer seja acordada com o,mgrsudadeclaracdo de interesse publico
condaente a expropriacao.

Nestes casos, a carga edificavel tida em consideragcédo € aquela que se encontra materializade
edificio existente, ou que corresponde aos direitos edificatérios do particular, tendo em conte
normas urbanisticas sobre as poadéslide edificagdo para aquele losap(se infra a

propasito dos critérios de valoracao do bem expropriado).

Além dessa situacéo, pode tambérsebteplo mediante permuta ou compensacao (atribuindo
se direitos edificat@§pao particular cpjapriedade se pretenda adquirir.

Noscasos de execucao de iniciativa particular, a obtencdo dos solos resulta normalmente c
cedéncias para o dominio publico municipal contratadas com os promotores urbanisticos.

245 - Em especial, o regime das cedé&iciautras finalidades, limites legais,
possibilidade de negociacgéo.

Ascedénciasaq regra geralagsiveiglenegocia@goentre o particular ewnicipio em sede de
convenzione ediliaigualnci@ sobre urpiano di lottizzazifofi. artigos 46.%° 4, alinea a) e

47.°, ambos da LRL e artigo 70.° dlaAsBmdeve haver lugar a cesséo gratuita de terrenos,

em moldes a negociar entre as partes, e que sado balizados pelos encargos que 0s proprieta
devem legitimamente suportar pelas obrasdmagifmimaria secundaripara a area em
guestaoGs encargosodem também seportados pelos particulares sob a forma de pagamento
de contributt/ou mediante a cedénciaudogerrenosem termogroporcionais aos encargos
comprovadamemtsupdarpelo municipio para assegurar a urbanizacéo primaria e secundaria

Nos demais casbou seja, naquelgsendosdoobjecto deonvenzione edilizidambém
devem ser feitas cedéncias (que podem implicar o pagamento de uma contrapartida p

servizi e forniture in attuazitstle diretti2®04/17/CE e 2004/18f0&¢creto Legislativo 12 aprile) 20&ndo se
verifiquem os pressupostos que dao lugar a aplicagcéo de tal regime (nomeadamente quanto ao montante minimo
aplicacdo do regime em causa, entre outrosa$legisiacdes regionais sdo omissas nesta matéria.

92Nesse sentido,BETANCORODRIGUEXGARCIABELLIDE2001)
93Sobre essas compensacO@srans mecanismos perequativos a escala local.
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expropacao, ou ndo, consoante a legislacao aplicavel) para a urbapiraéfid.itartigo
47.° da LRL).

2.4.6- Taxas e outras prestacdes (compensacdes)

Em Itélia € essencial o acordo entre o Municipio e os particulares, no caso da serem este
proviéncial execucaarbanisticaDispde a lei que os gastos derivados da urbanizagdo primaria
(que corresponde a construgcdo de estradas, ligacdes a agua, gas, etc.) e parte dos gastos cc
urbanizacdo secundaria (que inclui outros equipamentos, coolimieasplpsstos de policia,

etc.) estdo a cargo dos particuRme&n, no primeiro caso 0 pagamentoacefeismae de

forma igualitar,no segndo caso, € feito em funcéo da localizacdo da concretadparcela
caracteristicas do seu apeoventd.

Em qualquer caso, tomando o exemplo da Toscana, sdo devidasrigsas plalaorizacéo
de construir e peleclaracao dmicio d operacdo urbanistigaando seja dispensada a
autorizacdo, sempre s@@erifique

a) Um aumento da superfitil do edificio
b) Uma mutacéo da destinacao do eslifidm
¢) Um aumento do nimero de unidades imobiliarias

Estad em causa ax& pela construcémedlificid entre 5 a 20% do valor total da construcao
(sendo esse valor calculado de forma oficiatddecom dados quinquenais ilddrisacional
de Estatistica Italidri8TAT]J artigo 121.°, n.° 4.

2.4.7- A urbanizagdo acarreta encargos para 0 municipio ou gera receitas e para que
finalidades. Ha afectacdo obrigatéria de receitas a finalidggesificas em matéria
urbanistica?

Os encargos tidos com a urbanizacdo dependem em regra da entidade que tenha tido a iniciativ
proceder a tal urbaniza€&so se trate de iniciativa privada, a urbanizacdo ndo deve acarretar
encargos para o Municipw, caso os implique, devem estes ser diminutos e suportados
maioritariamente pelos particulares.

No caso de se trataredecucade iniciativa publipadeacarretar custos consideraveis para o
Municipio e de dificil ressarcimento, mesmo a londgmrprasies casos, e atendendo a
actividade de construcdo propriamente dita, o Municipio impf&e encargos consideraveis :
particulares com o intuito de se ver ressarcido pelos custos ndo amortizaveis-tidos com in
estruturas e servigos publicos.

94 BETANCOR RODRIGIEXRCIBELLIDEG2001)
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Assimas novas construcdes, a ampliacdo de edificios existentes ou a reestruturg¢ao edificatd
sdo objectdeuma taxa que é calculada com base ematess ()@l custo de construcéo do

edificio, de acordo com os critérios de célculo do custo de estadialigéidos por cada

Regido (cfr. artigo 16°, n.° Jedtw unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia
ediliziap.ex., artigos 48.° da LRL e 121.° @3 (iRdoneri di urbanizzazi¢eecargos tidos

com a urbaracédo, vp.ex., artigo 44.° da LRL), devidos nos casos em que néo tenha havido um
plano e umzonvenzione ediligidviaque fixassemodo como seriam repartidos os custos com

a urbanizacgimari@ secundaria

2.4.8- Funcionamento do mercado fundiario: uwa&eg¢do publica, reserva publica de
solos e/ou de habitacdo, fundo municipal de urbanizacéo

Todos os municipios devem garantir uma determinada quota de alojaradiliiasocial (
residenziale pubbjicao seu territéridlém disso, existégsignadamentea Toscana, a
possibilidade de se recorrer a construgdo convencionada (artigos 122.° e 123.° da LRT). Con:
essa convencao na celebracdo de um acordo entre o constmitcipi®,anediante o qual

aquele aceita praticar certos precos de vendaveigsciongtruidos ou reconstruidos ou de
fraccBes destes, e este liquida o canone imobiliario pela taxa mais baixa aplicavel.

Alémdisso, € comum egido instituir fundos destinados a execucdo das politicas residenciais
publicas, entre as quais a reglidlitecbana, o apoio a aquisicdo de casa propria ou de alojamento
de casa propria.

2.5-Valoraga@condmica dos solos e critérios e procedimentos de reparticdo dos custos de
urbanizacgdo e das maialias

2.5.1- Formas de valoragdo do solo: existénciaritiérios administrativos de valoracao
urbanistica e fiscal, convergéncia/divergéncia

Os critérios administrativos de valoracdo do solo sdo aqueles a que ja fizemos referéncia
propésito da expropriacdo por causa de utilidade publica.

Reiterando o que&@nte avangou, o ponto de partida é semprdeomaloaddo bem, sendo
depois tal valor ponderado em raféingd® socidh popriedadessse valor sera reduzido, a
nao ser nos casos de expropriagdo em beneficio de privados, ndo se levardmmemegualq
conta a maislia resultante do planeamento da area éfn causa

95Nos casos d@va construcdo contributo devido varia em regra entre 5 a 20% (cfr. disposi¢des citadas no corpo do
texto ao qual esta nota se refere). Trataddoeabilitacdo urbanistica que ndo importe demolicdo e reconstrucao,
vejase, p.ex, o n.° 6, do artighdBLRL, onde se determina o pagamento de uma taxa calculada num valor entre 1 a
5% do custo de construgéo.

%6 Também nesse sentidoBEfTANCORODRIGUEXGARCIABELLIDQG2001)
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Além disso, existem critérios de valoracdo especificos para o solo edificavel, o solo legitimam
edificado e o solo ndo edificavel (geralmente, destinado a actividade agricola).

Por issoa valoracgédo fiscal e urbanistica do s@predenta correspondértimaém, existem
mecanismos para garantir a convergéncs elistatosritérie de valoraci@omo se referiu
no ponto 3%.

2.5.2- Forma de determinacdo do valor dm:suso actual ou consideracado do valor
gerado pelo plano

Critério de determinagéo do justo valor

O critério de determinacédo do justo valor parte do valor acargkedadsoter desencadeado o
procedimento que culminard com a expropriagdonowakja,do solo ndo deve entrar em

conta o valor acrescentado que resulta do plano ou das obras publicas que se irdo realizar no
da expropriacdo, nem-gdoco da perda de valor que resultdndaloconducente a
expropriacao de que é oneradovelifofy. artigo 32.° do TU).

Em todo o caso, sempre se exclui a construcdo clandestina e ilegal do valoexodptonizavel,
quando jaxistauma deciséo favoravel da Adminisettda@amenteum pedido de legalizacédo
ainda que nao tenha sidacamtd ao particularsfypra.

Modos de pagamento do justo valor

- Pagamento em dinh&foartigos @° e seguintes do);TU

- Compensacéaape legisios casos de expropriacdo parcial de onde resulte uma vantagem
patrimonial para o particular no que ecrane naexpropriadaf¢.artigo 33.° do TU);

- Compensacao perequativa (cfr. artigo 11.°, n.° 3attaud’ldagomuta de terrerms da
atribuicdo de direitos edificatorios

A garantia de igualdade tdatamento

Agarantia de igualdade denratdo € um propogitesent@o sistema de planeamento italiana,
presente por via da perequajém diss@ssa preocupacao garantitstinhém esta presente

na assuncao dos custos de urbanizacéo pelos proprietarios interessados. Cam géeito, prevé
0S mesmos paguem uma contripgac&apitpelos encargos tidos com a urbanizagao primaria,

e uma contribuigdmporcionatle acordo com as caracteristicas e valor da propriedade de cada
um, pelos encargos com a urbaniza¢ao secundaria

Os mecanismaggerequativos no ambito dos planos

97Porventura por ser o estudo anterior & entrada em vigor do TE@A0BETHENCGIRODRIGUEZSARCIABELLIDO
(2001) ao afirmar que ndo ha correspondéncia entre as formas de valoracédo urbanistica e fiscal do solo.
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No ambito dperequacd@m Italiadistinguse entrgperequacde compensacadlo primeiro

caso, tratae da atribuicdo a todos os proprietarios de imoveis em determinada area, de direit
edificatorios de acordo contano indice de edificabilidade. No segundo caso, 0 que estd em
causa é o mecanismo de permuta de terrenos ou de atribuicdo de direitps entificatorios
particulaem razdo de um determinado sacrificio que Ihe f8 imposto

O que torn® mecanismo vekiramente digno de nota e de atencao, € o facto de, desde h&
muito, se considerar ques@edificanpidde ser objecto de comércio jeftidico

Assim, os privadoslebramim contrato de transferéncisldenetriéou decubaturauma vez
que a volumgtredificatoria equivale &othgue se pode construir), mediante o gdalesm
transfere a capacidade edificatéria (ou papardaigle um ouprassaobteyou aumentaa
sua capacidade edificatoria.

Este contrato tipico, apesar da indefing@o @gime, permitiu que se ultrapassassem alguns
obstaculos no dominio da reparticdo de beneficios e encargos de acordo cexpigadees de

uma vez que se passou a permitir deste modo que, entre prdprgtarios de imoveis
onerados com canoihantes ou serviddes de direito publico, pudessem ser ressarcidos, mediant
um pregonais justgelo encargo dai decorrente, permitindo desse modo que um outro particula
disponhdeumavolumetria maior do que aquela que Ihe era originalmentseatriguépara

isso necessite de adquirir e anexar terrenos gé¥ntiguos

2.5.3- O principio da igualdade: a perequacao a escala local, a perequacao a escala
alargada por motivos de interesse publico supralocal.

Apesar deo ordenaento juridico italias@ comum encontsa, a escala local, a vertente da
perequacaajue consiste na atribuicdo de iguais direitos edificatérios a todos os proprietério
fundiariosesta varia muitissimo em funcdo da legislacdo regional que se seja chamado a
interpretar. Oragndo herculea a tarefa de analisar exaustivamente-caid2Basubntas

Lombardia @ Toscana, sem prejuizo de se poderem encontrar muitos outros mecanismos er
Italia.

Dito isto, € certo dizer que o principio da igualdade é encarado em Italiapimévesendo
determinante aquando da planificag@o urbanistica, e também, como sendo um elemento impor
de solidariedade territorial.

98 Cfr.MazzaM.GrAziAll trasferimento della capacita edificatoria. Disciplina, effetti ed oppdnieitaripalbblic
Halley (2005), paginas 9 e seguintes.

99 Alias, @ a tal ponto que a cidade de Mildo tem inclusivamente umaplatafprenactua como se de um

mercado bolsista para estes titulos (direitos edificatérios) se tratasse. NessessentiaAsfELE 6 ®v o | ut i

du droit de | 6ur ba,dispsnivel enen.grilaubefl i e en 2005 et 2006
de

100 MARIOLIBERTINI A | transferli meontir adtit i c udealt uec mamericni o,
(CoordFRANCESCGALGANQ, paginas 2253 e seguintes (tomo 3).

on

(I I
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1) A perequacdo a escala local

A escala logal perequacéo € garantizela atribuicio de direitos edificatoriosrde eom o
indice de edificabilidadtabelecido no plaadii) pela possibilidade de os mesmos serem
transaccionaveis, pela obrigacdo de contpeuic@pitgpela totalidade das weauturas
primarias e de contribuicdo proporcional por jpHreedaaturas secundarias necessarias para
o correcto desenvolvimento urbanistico do local objecto de, fanificagém (iii) através do
pagamento das taxas urbanisticas.

2) A perequacao a escala supranicipal

Existe perequacéo a nivel Estadgabkdos territorios (que podem ser municipios, provincias ou
mesmo regides) com menor capacidade tpbu@ai@Etatendo para tal efeito sido constituido
um fundo de perequaicadigo 119da CI.

A nivelegional, no quespeita Lombardia, aylslacio regional remete para o Plano Territorial
Regi onal a doentakde nompeasagémecomfar@noeiia a favor das entidades

locais sujeitas a limitacdes da possibilidade de desenvolvimento, bem como as modalidades
compensacao ambédrg energética pelas intervengbes que determinam impactos relevantes no
territ-rio, mesmo para as comunas n«o dire
Para tal fim, a Regido disponibiliza fundos préprios ou indica a modalidanl@ldeadersisdo s

as entidades locais das vantagens e dos encargos devidos resultantes dos diferentes potenciai
desenvolvimento e das sujeicdes de sustentabilidade em consequéncia do contetdo
programacao regideilartigo 19.°, n.° 2, alinea t)eil&egional da Lombardia n.° 12, de 11 de
Marco de 2005, com as alteracdes introduzidas pela Lei Regional da LombardjaNo® 4, de 2008
mesmo sentido dispde a legislacédo da Tosfcaadigo 48.°, n.° 4, alinea a) da LRT.

Também na Lombard@prevé o apoio financeiro da Regido para a planificagdo municipal,
nomeadamente dos municipios de menor dinmehg@Einalmenteou congregados em
associacao intermunidiatigo 24.°

2.5.4- Fiscalidade urbanista

Existem mecanismos fiscais e eafpropcom vista a prevenir comportamentos especulativos.
Tributarse as maigalias se a propriedade for vendida menos de 5 anos apds a compra, e ha
também lugar a tributacdo agravada dos rendimentos de bens imosaso(jpeeslimento

ser de mais3)/ se ndo forem usados para fins habitgdemagdéncia permaneotehao

forem objecto de arrendaniesftoartigos 36.° a 4&.em particular o artigo 88Pgsto unico

delle imposte sui redditi, del 22 dicembre 1986ana9aite TUIR

101para compreender melhor esse agravamento, é necessario explicar como se calculam os rendimentos gerados
um bem imével. De acordo com a legislacdo fiscal Italiana, um bem imdvel gera diferentestdipdesdds rendime
fondiaji redditi dominicali dei terredditi agragiredditi dei fabbric&ra, aquilo que aqui estd em causa séo o0s
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A socializacéo das nvailias élcancadatravés da politica tributéria (taxas e impp&os)
pretende recuperar as waliss obtidas de forma especulativa.

2.5.5- Tributagdo do patriménio imobiliario: da propriedade e das transmissdes de
imoves

A propriedade glmméveés € objecto de tributagiavés démposta comunale sugli immobili
(doravante I€Imposto Comunal sobre ImMéféisendo a taxa e o maocélculo definidos

por cada umicipio, mas cumprindo os limites fircaltgo6.°do D.Lgsn.° 504/1998mite
minimo de 0,4% e limite maximo deEQjg8énisencdes, entre as quais se salienta a isencao de
tributacdo quando o imével se destine a habitacdo principal do sujeito passivo.

Ja a transmissédo de imdveis pode ser slijataas tributos.

Por um lado, sdo considerados rendimentos para efeitos de tributacdo do s§jeitodaibutario
que pela aplicacdo de uma taxa liberatéria de 20%ahasnesesultede:

a) Loteamento de terreno e/ou realizacdo de obrataslestiomar o terreno edificavel
[artigo 67.°, n.° 1, alinea a) dg;TUIR

b) Compra/Doacao/Aquisicdo por via sucessoria de um imovel e sucessiva venda por L
preco superior, desde que entre a aquisicao e a alienacdo nao decorrgantigmco anos
67.°, aliea b) do TUIR

Por outro lado, e além deste imposto (eventual), ersguseciice devidos o0s seguintes trés
tributos:

a) Imposto de Registofgostali registip

b) Imposto hipotecarimgosta ipotecad¥ai que é de 2% para os imoveis destinados a
habi a- «0o, de 3% par a osetraeedmprimeira haletaciop x o (1
c) Imposto cadastrahfostecatastalei 1 % ou fi xo (16840) guandc
habitacao.

Consoante 0s casos, a natureza dos contratantes e a funcdo do iméwel|ugartamb
tributacdo de IVA.

firendi me nt cedditi degfabbrigatiue 380 sempeddevidos e calculados com base em métaxtos indicia
(valor cadastral do bem), e que s&o objecto de agravamesg@eEundaocomportamentos especulativos.

102vide http://www.finanze.it/export/finanze/Per_conoscere_il_fisco/Fiscalita_locale/ici/index.htm

103 |mposta sul reddito delle persone fisktHer) olmposta sul reddito delle so@iRES), caso se trate da
tributacdo de pessoa singular ou de pessoa colectiva, respectivamente.

104D, Lgs. 31 ottobre 1990 n. 347, retante Unico delle disposizioni concernenti le imposte ipotestaléa e cata
(Pubblicato in Gazzetta Ufficiale n. 277 del 27/11/1990).
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2.5.6 - Contribuicbes especiais pelas ma$ias resultantes de melhoramentos
urbanisticos

Tais contribuigbes, conhecidas aamradbuti di miglo@aque se faz referéncia, desde logo, no
artigo 24.°, n.° 1ldagge Urbaaticg, s&o hoje reconduzidas aos chamguxte di scqopue

mais ndo sdo do que impostos locais a que 0s municipios podem recorrer para a recuperacas
parte dos custdgcorrentes dibras publicas ou de urbanizagdpropor¢cdo das maibas
dairesultantes para os proprietarios da area em questao, ou das ared®.confinantes

2.6.Fontes

Constituicao da Republica Italiana

Legislacacacional

A Lein.° 1150 de 17 de Agosto dé& 1@4@e Urbanistica

A Decreto Interministerial n.° 1444, de 2 de A968

A Testo unico sulle espropiazioni per pubblita. Btita327/2001)

A Testo unico delle imposte sui redditi, del 22 dicembre 1986 n. 917

A D. Lgs. 31 ottobre 1990 n. 347, redast® 'Unico delle disposizioni concernenti le
imposte ipotecariaag¢astalé(Pubblicato in Gazzetta Ufficiale n. 277 del 27/11/1990)
Legislacéo regional:

Lombardia

A Legge Regiondlé marzo 2005, n.dRegge per il governo del terfBitibR.L. n. 11
del 16 marzo 2005, 1° s.0.).

A Legge Regionaledicembre 2009 21 Testo unico delle leggi regionali in materia di
edilizia residenziale pubfHtHRL n. 49, 2° suppl. ord. del 09 Dicembre 2009).

Toscana
A Lei Regional da Toscana sobre Governo do Territorio

A Decreto Legislativo 22 gennaio 2004,Goddc (dei beniltwrali e del paesaggio, ai
sensi dell'articolo 10 della legge 6 luglio 2002pubhildZgto nel@azzetta Ufficiade
45 del 24 febbraio 2084dpplemento Ordinario n. 28.

Fontes jurisprudenciais

105Descrevendo esse impost@GuiRASCHLa Tassazione di Scopo per la Fiscalita Locale: Buone Pratiche Straniere
e Sperimentazioni Itali@@4.0), disponivel lettp://www.inter
net.it/ssre/minisito/CD2010/pendrive/Paper/Sumiraschil.pdf
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A Jurisprudéncia do Tribunal Constitiid@spaivel uma recolha emvw.eddyburg.it
Outradontes bibliogréficas

A BETANCORODRIGUEZARCIABELLIDQSintesis General De Los Estudios Comparados De
Las Legislaciones Urbanisticas En Algunos Paises Ogc@g@raleXXXIIl (127)
2001, Ministerio del Eota, pags. 844.

A LBERTINIMARIQ | transferimenti di cubatuta cont r at t i del comer C
mercato finanziaf@oord. Francesco Galgapo22p3 e seg(tomo 3).

A Relatdrios sobre o Direito do Urbanismo em Italia dispamivegsidauh.fr
- ROCCELLABERTOLe Droit de (@¥®&®r bani sme en I tali
- BOSCOL(EMANUELL 6 ®v ol uti on du droit de | durbani
A www.inu.it
http://www.rapportodalterritorioinu.it/Pagine/Caratteri_strutturali_piani.pdf
http://ww.rapportodalterritorioinu.it/Pagine/Piani_quadri_regionali.pdf
A Extractos emww.googlebooks.atas seguintes obras:

MAZZAM. GRAZIAl trasferimento della capacita edificatoria. Disciplina, effetti ed opportunita
pubbliche e privalktalley (2005).9 e sesg.

MORELLIMARCQL'indennita di espropriazione nel TestaHa&yn 2006.

MoRELLI MARCQ La Planificazione urbanisida. piano regolatore generale ai piani
attuativiHalley, 2007.

CAPALBOANGELQGIi strumenti di pianificazione urbafal programma di fabbricazione
al piano strutturaitalley, 2006.

A www.planum.net
http://www.planum.net/journalgfrgml

A www.pausania.it
http://www.urbium.it/site/vincoli_urbanistici.asp?IDPagina=6

A www.eddyburg.it
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3.0ORDENAMENTO JURIDCHOMNDES

3.1- Aspectos gerais e de enquadramento

3.1.1- Existéncia de enquadramento de valor supralegal para o regime juridico do solo
(v.g. constitucional)

Na Holanda, os aspectos relevantes para gurégjtnedos solgae encontram consagragao
supragal sdo o principio da descentralifgeadiigo 124.° da Constit)jc@e@xpropriacao
integral, parcilpelo sacrificartigo 14.° da Constitithe ascompeténciatas autoridades
publicas no guizespeitaoambiente e a habitagitiqos 22 e 22.° da Constitu)t&o

Referese aindaa importancia atribuidaatoridades da a4gue organizacdo administrativa do
Reino da Holanda, sendo inclusivamente democraticamente eleitas e tendo sede constitucional.

O entendimento deste maddgiicaa consideracao garticular e delicagluacdo geogréfica

do Estado Holandésnstituido poim territério exiguo, densamente popujaderdrenta

enormes riscos ambientisorrentes do facto de grande parte do territdério se encontrar abaixo
do rivel do maAlids, uma das razdes apontstasonodelo de governanca holandés, baseado

na concertacdo e cooperacao entre as varias endblichs e privagdatio apenas no
ordenamento do territério, mas nas decisGes politicas e econémicaseenégeoahecido

como o modelo dpslderqterrenos conquistados ao mar), € exactamente a necessidade de
grande cooperagdiecorrente da situacdo de grave risco de inundacdes cgrEfrenpais

Assim, o risco de chelaggrande magnitydatre asupis se contam duas grandes no século
XX)é um pressuposto que condittidaza organizacdo fundiaria neerlandesa.

Outro aspecto essencial a levar em conta na Haelairdansétancite historicamenteeter
registadoma diferengeequendge que, &s, chegou a ser meramente resdtraf)svalores

dos terrenos destinados a agricultura e dos terrenos urbanos. Com efeito, a Holanda € um |
onde se pratica uma agricultura de alta int&seladeno tal, ainda hojgatordo terreno

106 Nos termos da prépria Constituicdo, a Holanda é um «Estado unitario desgedécdizadbsedrde
eenheidsstgat

1070 atigo 14.° da Constituicdo Holandesa: prevé a expropriacdo medjdntea@@u@rasse publico e prévia

garantia de total compensacgédo, nos termos a regul@r.%pt), lai excepcdo de prévia garamiigasos de

urgénciaue requeira expropriacao imediata (n.° 2). Também expropriacdo parcial e a indemrcag@m pelo sacrif
definidas por lei (n.° 3).

108 Nos termos datigo 21.2 Incumbe as autoridades estatais manter o pais habitavel e proteger e melhorar o
ambiente. No artigo 22.°, estalmdeg@brigacdo de promocao da salde da populacdo (n.° 1), a pboigacao de
suficientes habitacdes (n.° 2) e a obrigacdo de promover o desenvolvimento social e cultural e de prover activid
ludicas.

109Sendo inclusivamente o segundo maior exportador mundial de paticheiots e ocfr.
http://repository.tudelfsaéts/uuid:a90d59adLe44ebadbb.../225363. pdf
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agricolaem um valor superior ao que comummente se encontra nos demais paises europeus, pe
embora a diferenca eosrealores em questter vindo a acentuar nos Ultimos anos.

3.1.2- Enquadramento temporal da evolugéo do direito do solo

A Lei da habitacaw/gningwgtd de 1901priginou o direito do urbanismo contemporaneo
holandéssendo considerada como o instrumento legal que, na primeira metade do século X
permitiu dar uma resposta eficaz a uma grave caréncia social, que entéo se traduzia na escass
nas péssimas condi¢des dos alojamentos destinados a classe thdsathatosaded ei,

reforcose o papel que vinha sendo desempenhado pelas comissfes municipais de estética urbe
(schoonheidscommissiesn matéria de apreciacdo de projecdit®ssaj licenciamento
municipal, tornando obrigatéria a criagdo de comissfes municipaiestale bem
(welstandscommis$iesnquanto érgaos consultivos independentes, constituidos maioritariamente
por arquitectos.

Para garantir a qualidade urbanistdénimgwetstabeleceu o principio de que as novas
extensdes das cidades e vilas seriam obrigatoriameidasppeceplanos de uso do solo,
elaborados e aprovados pelo municipio, denominados planos de expansdo urbar
(uitbreidingsplanneprevisse, aind, que os Conselhos Municipais teriam poderes para adoptar
medidas preventivas, destinadas a inibir novas constru¢des ou usmEngEageds cam

plano a aprovam aexecutar.

Em1921, o plano de expansao ugms®a ser apto a regukautiliacdo do solo em geral
ndo apenas as extensdes das cidades/A ddasonformidade das pretensdes urbangsticas
plano de expansdmassa a constitiuindamento vinculgzhra o indeferimento do pedido de
licenca de construgdo

Outro traco queamcterizao sistema holand@& o de se encontrar uma expansdo urbana
exclusivamente conduzida pelos municiggosirbanizacdes de iniciativa privada sdo uma
realidade recente na Holaraleada a uma constru¢cdo macica de habitacdes.

Com a Lei de Ordenatoedo Territorid/€t op de Ruimtelijike Ordef\vigOx»)de 19622
passam a prevsF 0s planos municipais de utilizacdo dougaknos de destino do solo
(bestemmingsplanpede elaboracambrigatéai e com a vocacdo de regulamentar o
desenvolvimentdoano no seu todo.

110\Wet van 29 augustus 1991 tot herziening van de \\dinpwviret| emiitp://wetten.overheid.nl
111F A.M. Hobma and E.T. ScRogenallanning Law in the Netherlaka$ntroduction.

112 Que conheceduas grandes revisdes, em 1985 e 1980. A versdo actualizage elismorifael em
http://wetten.overhejcenlima versdo em inglés (vigente a 5 de Maio de 200&eeigcahinante disponivel em
http://www.internationalplanninglaw.com/file808a6t&5%20English%20text%20Wro.pdf
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Em 1991foi aprovada uma n&Vaningwgtoravante WA§, que apesar de ter tido algumas
alteracdes de relevo desde entdo, @duleimentem vigor em matériahdbitacdo e de
licenciamento de edificacBes 1997, foi adoptaglitica de revitalizacdo das grandes cidades
(GSB)que constitui umpulso muito forte para a reabilitacdo urbana.

Com a criacdo das areas metropdfitacashecese também uma alteragdo importante no que
respeita a distribuicdo de poderes enttieladesnterritoriais.

Arevisdo da Lei do Planeamento Territorial de 2006 (dod9aaige alterou profundamente
os instrumentos juridicos existénfesconsolidada em 2008 coomsagracado principio da
compensacdao, aplidém determinadascanstanciagm virtude dasstricdes impostas por
plano de pormenor ou por outras medidas urbanisticas com suporte legal.

Uma outra questéo quporta referprendese com a tutela que se verificoul&Tide 2010,

da ocupacao ilegal de casas dadab ou inutilizadasn virtude de uma orientacdo
jurisprudencial que estendia as garantias que a residéncia dos cidaddos merece a ni
constitucional (entre outros aspectos, de paz e sossegdolabitidajle

3.1.3- Caracterizacao jurididormal do corpo normativo em matéria de direito do solo

117 O direito do ordenamento do terrédpiarte do direito do urbaniséw objecto d&'ro

(sobretudo no que respeita ao licenciamento de algumas construcdes e de demoli¢cdes, e apene
modo genéricoontemplandoexecucao do planeamemtdiantaquelas decisbes em matéria
urbanistigaOdireito da construcéo e o licenciamento de constru¢des € sobretudo regulado pel
Ww, eeste quadroainda complementado @etandexploitatieylet sobre a ewxpacdo do solo

i doravante Gngxjue se encontra inserida na Seccao 6.48a Wro

Fora esses casts que consideralegislacdo esinstrumentos sectoridissignadamente, a
Tracéwet Lei sobre infestruturas viarids aWet op de Waterkeiirlgs sobre a defesia
agud?9 aNatuurbeschermingsiveei sobre a Conservacao da Ndéiredalanwet Verkeer

113Cuja versao actualizada se encontra dispohfifel/eratten.overheid.nl

114 Marjolein Spaans & Herman de (8G08) Changing spatial planning systems and the role of the regional
government level: comparindNétieerlands, Flanders and Enffaper presented at ERSA conferende
Amsterdam, 23 August 2003)ttp://www.feweb.vu.nl/ersa2005/final_papers/235.pdf

115Cuyja verséao actualizada se encontra dispohtifel/@ratten.overheid.nl

116 Cujas altacbes ieram desde logo anuciadas em VROM «ZB@7hew Spatial Planning Act gives space».
http://international.vrom.nl/get.asp?file=docs/publicaties/8054.pdf&dnz805é&b=<yrore f 0 i concret.i
de 20 de Outubro de 2006, contendoengvasa s para o ordenamento do territ:

117Nesse sentido, BETANCORODRIGUEZGARCIABELLIDOSIntesis General De Los Estudios Comparados De Las
Legislaciones Urbanisticas En Algunos Paises OcaarEdleXXXI[127) 2001, Ministerio del Fomento, péags.
87144

118Nesse sentidGRIDAUHp.ult. cit.
119Cuyja verséao actualizada se encontra dispohtifel/@ratten.overheid.nl
120Cuja versao actualizada se encontra dispohfifel/eratten.overheid.nl
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en Vervoeir Lei sobre o Planeamento no Sector dos TrdAspariesconstructiewet
Concentratiegebieddrei sobre Reabilitacdo Urbana em Arean@adae aWet Inrichting
Landelijk Gebiédlei sobre o Planeamento Rtral

Por outro ladmos regulamentos administrati@os niveisEstadualprovincial enunicipal
encontrareeas principais regras que regulam o uso do solo e que séotdisgiicdveis aos
particulares.

3.1.4- Grau de densidade da regulacdo (principios gerais ou regras detalligdas
aplicacao directa/para a elaboragao dos planos)

A densidade da regulacédo é progressivamente maior consoante se vai aproximando do nive
decisao/regulamentacdo mais proximo do cidadao utilizador do solo, respeitando desse moc
principio da subsidiariedade.

A nivel procedimental, existe uma grande harmonizagdo no Reino da Holanda, uma vez que
aplica Algemene wet bestuursrgehgeal administrativaAwh)!25a todas as relagdes entre a
Administracdo e os particulares, sendo ademais complementada pel&rd/iane qgeetas

dominios, também se encontra a matéria plenamente regulada pelo Estado e deimodo detalha
proteccdo do amfie, da paisagem e dos bens culturais (cfr. textos rsupnativados).

Além disso, também se estabelecemstantierda nivel nacional que devem ser respeitados

pelo Municipios, nomeadamente a nivel de regras técnicas de construcao.

Todavia, aegulacdo tende a ser flexivel e muito baseada na formulacdo de principios gerai:
sobretudoasleis ou regulamentos de hieehrquico (e territosaperiorA regulamentacéo

assume maior detalhe no plano municipal, sendo certo que, de gu@xieadommistrativa

local holandesa, se procura definir consensualmente as regras aplicaveis, mediante exaustiv:
importantes consultas atakeholderenvolvidos na elaboracdo dos plandsmais
regulamentacao aplicaealso do solo.

3.1.5- Orgarzacdo territorial, competéncias urbanisticas e sistema de planeamento
O Estado holandés é um Estaitiria, onde existem fendmenos de autonomia admimistrativa a
niveprovincial, das regidegropolitanasd®smunicipios.

AnovaWroveio prever qiedas as entidades territoriasap@doptar planos onde manifestem
asuai vi s « 0 e st r Btuktuunasigantb anivel d negulanmentacdo@spacigl de um

121Cuja ersdo actualizada se encontra disponifigd:#metten.overheid.nl
122Cyja verséao actualizada se encontra dispohtifel/@ratten.overheid.nl
123Cuja versao actualizada se encontra dispohfifel/eratten.overheid.nl
124Cuja verséao actualizagl@mscontra disponivelhgip://wetten.overheid.nl
125Cuja versao actualizada se encontra dispohfifel/eratten.overheid.nl

109



Analise comparativa das Leis de Solos de Paises Europeus

espaco geogréafico em geral, comivel d regulamentacdo de um aspecto degévaauma
dada &reaEstes planos procedimaracterizacdo do existente e teomsésrdocumengo
estratégicmsobren desenvolvimento previsto para a area em fuestdistema gidanos em
cascataou sejatopdownonde os planos de nivel taatiwuperioconstituem o quadro de
referéncia e de orientaca@tiresienivel hierarquico inferior.

Osistemarevé uma hierarquia mitigada emdggeanformidade com o plano de nivel territorial
superiopoder ser ultrapassada por via de uma fulagamacrescida.

Porémparalelamentea opoder de dar instru¢cdes ou aprovar reguldnestgss vinculativos

paraos entes territorians, de adoptar planos directamente vinculativos perante os iparticulares
planos de integrac@mpéssingsplpn quando esteja em causa um interessensuicgoal
estadual ou provincial.

Também quando estiverem em causa interessesirsigjpais, pode a entidadponsavel
adoptar medidas preventieatinada a evitaalteracdo da situacdo existentpiantodose
encontraoncluida a elaboracdo do plano

3.1.6- Nivel territorial em que residem as competéncias legislativas sobre ordenamento
do territorio e urbanismo

Nos PaiseBaixos, a competéncia legislativa recai colectivamente no Governo e nos Estado:
Gerais (Assembleia), nos termos do artigo 81.° da Constituicdo Holandesa, cabeado ao Govert
execucao dagislacao assim aprovddacompeténcia regulamentar é partilhada entre as varias
entidades territoriais, vinculando as entidades territariéggdsoda entidade que aprova o
regulamento.

3.1.7- Nivel territorial em que residem as principais competéncias de aprovacao de IGT, de
execucao e de controlo urbanisticos

Apesar da crescente centralizacdo de poderes no dominio do urbanismooedordenament
territério, continuam a ser wsiaipios que detém as principais competéncias de elaboracéo e
execucdo dgsanos e que sdo competens regragpara aprovar geanosdirectamente
vinculativodos particularespesar de, como agij@ deixamo®ta, poderem asopincias e o

Estado aprovar, em certas circunstancias, planos directamente aplicaveis aGsrpaaticulares.
novaWrq os planos de uso do sohmnicipaisieixaram inclusivamente de ser sujeitos a
aprovacao pela Provincia.

3.1.8- As canpeténcias municipais em matéria de ordenamento do territério e urbanismo
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Compete aos municigostir as licencas de construcdo (artigoM@ #aaprovar a ou as

visbes estruturgisra o territério, regulamentar o asqualificacdo do solo (art\8rd),

mediante a aprovaca@ld@os de uso do seltambémegulamentargestdo do solo para as

areas que ndo sejam objecto de tais planos, adquirir terrenos mediante negociacdo, expropriace
exercicio do direito de prefetéh@edoptar regulamentobanisticos em conformidade com o
Decreto sobre Construciol de Janeiro de 2093 proceder ao controlo urbanistico das
construcgdes e edificios.

319-As compet °mgniasi paupda(estatais, federa
em matéria derdenamento do territorio e urbanismo

As competénciasupranunicipaisndo diferem muito consoante estejam em causa as
competéncias provinciais, regionais (para as regides metropolitanas) ou estaduais.

Com efeito, e de acordo com aWnyastas entidastémcompeténcia para a aprovacao de
visOes estruturais gerais ou sectpaeasaprovacao destrucdes e regulamentosulativos

para 0s mmicipioe para a adopcdo de planos de integragiitdo estejam em causa
interesses/projectos de rete@dmovinciadstadual. Tém ainda a possibilidade de adoptar
medidas preventivas e de recorrer a um procedimento especial de licenciamento quando se tr:
de projectos de importgoroanciadstaduab

Por dltimo, intervém também na planifica¢c@imhamicomunicarem aos municipios quais as
areas de interesse suptmicipal (geralmente quando é conside@daretizacdo de
determinado projecto para essa area) e para intslalmracado dos planos municipais.

3.1.10 Tipologia e caracterizag dos planos, grau de flexibilidade do planeamento

Os planos de ordenamento do territério na Holanda séo os seguintes:

a) StructuurvisigVisado Estrutur@lplano ou esquema estrutural, que pode ser adoptado por
qualquer nivel de administracdo terriéwaiad, gua area geografica, que pode ser geral ou
sectorial, e que pode ainda ser realizado em colaboracdo entre véarias entidades do mes
nivel territorial (intermunicipais ou interpravfcid@s)pitulo 2, W&3d30

126Emissao de licengas de constraitibe(40, Housing)Ashde ha a necessaria conformidade com o plano de uso
do soloSection 44, Housing Act).

127Cfr.Municipal PEmption Rights Act (Dutch: Wet voorkeursrecht gemeenten).
128Cuyja versao actualizada se encontra dispohtifel/@ratten.overheid.nl

129 Continuando o regime que ja tinha sido criaddracéwegxtendiolem2004 a todo o tipo de projectos de
importancia nacibn

130 Plano Estrutural Nacional Geral (S 2.3, sub 1), Plano Estrutural Nacional Sectorial (S 2.3, sub 2), Plano estru
provinciais geral (S 2.2, sub 1), Plano estrutural provincial sgoto@l& (3ib 2), Plano estrutural interprovincial
(Section 2.2, sub 3).
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b) Bestemmingsplan(Plano ou Esquen@de Urbanisijio plano municipal que regula
directamente os usos pretendidos para o solo (tendo em conta a realidade existente
praticabilidade do uso do solo pretén@oitulo 3 d&roi para um determinado espaco
geogréfico, sendo assim juridicanieatilativo para os particulares;

c) Planos de usos provisoriaande se fixem provisoriamente usos pretendidos e regras, por um
periodo de 5 arioéS 3.2)

d) ImpassingsplafPlano Integrado/Imposto): pode ser adoptado quer pela Prowéheaia, quer
Estadd imp&e determinados usos do solo e tem eficacia vinculativa para os municipio e pa
0s particulares, uma vez que se consideram integrados nos planos provinciais ou municig
existentes (cfr. artigos 3.2.6 e 3./&)da

e) Beheersverordenin@Regulamentte Gestdo do Uso do Solo):deatke um regulamento
administrativo que os municipios podem adoptar, dispensamanasdienuso do solo,
guando néo se preveja um desenvohdogensms do sélCapitulo®3

f) ExploitatieplaiiPlano de Desenvolvimgnratgde dum plano a adoptar pelo Municipio com
vista a expansao urbanistica. Deve ter especial atencdo e rigor no que a determinagac
recuperacao dos custos diz réspeito

g) Inrichtingsplarfplano do solo rirdartigos 16.° e seguinte$/dainrtating landelijk gebied
- Rural Areas Development Act

h) Projectos de Decisdes Relativos a Realizacdo de Progentesl municipal (Parte3,3)
Provinciale Verorder(ipgcreto ProvincialAlgemene Maatregel Van Bedbaareto do
Governo), tambémediamente aplicaveis quando estiverem em causa projectos de
importancia provincial ou nacional, respectivamentendo, permitem antecipar uma
decisdo com efeitos de ordenamento do territorio, ainda antes da ames@e do
regulara definitivaneeatsituacao

No que concerne o grau de flexibilidade dos planos, os planos de indodérelstinatgsdes
exactamente por serem de natureza programatica, sdo inerentemente flexiveis, sendo a p
prescritiva do planeamento terrisupabmungipal inserida em actos e regulamentos
administrativos, ou, em planastelgracdoguando se pretenda regular directamente o uso do
solo, e gartemunicipalprevista pefdano de uso do salegulamento de gestdo do solo e
outros eventuais regulaaseatiministrativos municipais.

Aonivel do planeamento municipal, o grau de flexibildaolesdds uso do sdlaquele que o
Municipio quiser. Com efeito, tais entidades podem regular os termos da revisdo ou amplia
destes planos, as derrogacdestidas ,eainda disporem deompeténciadelegadapara

131Cfr. Parte 6.4., artigos 6.12 e seguintes da Wro.
13Devem sempre ser acompanhados dum rascunho de revisdo do BEP
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estabelecer critérios e requisitos especificos em relacdo a determinada area prevista no plano
artigo 3.6WrQ. Estes planos séo validos por 10 anos, havendo a possibilidade de @rorrogacao p
mais 10 anos (cfr. artigo 3%2 .. 3 daVrg. Ultrapassados estes prazamfija o direito de

cobrar taxas pelos servicos municipais (cfr. artigo 3\Wrg.° 4 da

Quanto aosnpassingsplaaplicese com as devidas adaptagdesesmo regimer (crtigos
3.26, n.6 Wrdg.e 3.2.8 n.U2 da

3.2- Regimes de uso e estatutos do solo

3.2.1- A classificacao do solo (rural e urbano) e os seus efeitos no regime urbanistico ou
estatutario da propriedade do solo

A classificacdo do solo deséni@o s6 aegular a utilizacdo do mesmo, nao tendo qualquer
consequéncia astatuto do direitoptepriedad® qual é comum independentemente do regime
de uso do solo definido pelo plano.

3.2.2- Classificagéo e qualificacdo ou zonificagdo dos usos do soleenselo

A classificacdo do solop&rada pelBestemmingspléh juridicamente vintutapara os
particulares, que regula e comsalas admissivefgara fins diversos (ndo se encontra uma
parametrizacdo legal das categorias de uso do solaymease$eréncia aos designadosa n d
us e o0 b, jdesignadamenmtesidenciais, agricolas ou indus#iaitgssificacdo pode ser
vinculadasto €, resultar de condicionamentos exteriores ac®iptehai) nos casos em que
estejam em causa angagegidas a nivel ambiental, paisagistico ou cultural.

Porém, existe um regime sectorial pedprm golo rural, uma vezaget inrichting landelijk
gebiedVILG (Rural Areas Developmemlighéi® que a regulamentacdo do soonatélia
dacompeténcia estadual e provincial. Assim, devem ser aprovados programas multianuais (7 at
tanto pelo Estado como pelas Provincias, ondenseaslgfoliticas para a organizacdo do solo

rural. Nesses termos, faveseaereparcelamento da propriegi@decom vista a criacdo, entre

outros fins, de propriedades afectas a fins agricolas de maior dimensdo e, desse modo, n
competitivas.

O controlalo regime contido nos planaperado pelos Municipios (artigo WiQdaem

prejuizo de haver poderespectivg) substitutivos e sancionatérios das entidades de nivel
territorial superior, quando estejam em causa interesses provinciais ou estaduais (artigos 7.7. ¢
daWrq. O Estado tem ainda tais poderes de tutela em todos os caatg.(art. 7.6

133Qu alternativamente petgmssingsplan
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3.2.3- Formas/modelos de alteracdo da afectagdo do solo e respectivos estatutos (em
articulagédo com as condi¢des de alteracao dos planos e seus efeitos)

Dependendo da nova afectacdo do solo em causa, pode a mestotad@nediante
licenciamento urlsitio, ou pode carecer de prévia aprovacdo deuomenits de gestao
territoriadu G sua alteragcdom efeito, a afectacéo dos solos pode ser alterada com a aprovagéo
de unBestemmingsplan

Pode também ser alterada nos termos doBasteriumingsplajuando este assim o preveja
(cfr. artigos 3.6 e 3.16, n.°Widp enboramais dificiimen®is o regulamento de gestdo dos
solos visa preservar a utilizagao dacst#mpo da sua aprovagéo

Caso se trate de um projecto considerado de impamécipal, provincial ou estadual, pode
haver lugar a uma derrogac&est@mmingsplaros termos da qual se permite a alteragéo da
afectacdo do solo. Tal decisdo tem posteriormente de ser acompanhada de um no
Bestemmingsplande se adeque a novaatidpcom o planeamento municipal (cfr. artigos 3.10

a 3.15, 3.39 a 3.42Wiw).

3.2.4- Obrigacdes diacereque recaiam sobre o proprietario (limpeza de matas, outros) e
obrigacdes daon facere

Podem ser impostas variadas obrigacteEemeu denon facersobre os titulares de uma
licenca urbanistica (artigo 3.16, nWe)dRodem também ser impostas tais obrigacdes por via
regulamentar, mediante regulamentos municipais ou mesmo nos préprios pland&de uso do solc

Tambéma legislacdo e regmentacdo sectora@ném obrigacdes desta indgle incidem
sobre quem requemalicenciamento urbanistico ou ambiental, ou inclusivamente sobre o
proprietariéd

3.2.5- Existéncia e caracterizacdo de standards concretos sobre parametros urbanisticos
e de qualidade ambiental

A construcdo (nova, ampliacdo ou reabilitacdo) deve obedecstaadeed®surbanisticos
bastantes estritos, no dominio da salubridade, seguranca, acessibilidade, eficiéncia energética
sustentabilidade ambiental (cfr. arfige seguintes d&w. Existemnormas técnicas de

134Nesse sentido, NG ASSOCIATION DNETHERLAND®UNICIPALITIEEOCal Government in the Netherlands
disponivel emttp://www.vng
international.nl/fileadmin/user_upload/downloads/publicationsAndTools/Local_Government_in_the Netherlands.pdf

135 Nomeadamente, em matériprokeccdo costeira, florestal, ambiental e rik&dt(ofy. de Waterkering, Wet

Inrichting Landelijk Gebied, Natuurbescheriitfmaetez mais, também se faz referéncia a importancia que
assume a descontaminacéo dos solos na Holanda, que impeddeasobnéaminacdo posterior a 1987, e que
mesmo em caso de transmissédo da propriedade, se se vier a verificar que a contaminagdo € imputavel ao ant
proprietario, pode o adoatinuslo bem imobilidrio pedir ao anterior proprietario o resshysimestos em que

incorreli cfr. WetBodembescherming
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construcéa observacff.Decreto Governamental sobre Construcdo de 2003, e densificada pelos
regulamentos de constru¢cdo municipais, obrigatorios nos termos duVaytigo 8.° da

Também a nivel de asttdevera o edificio passar pelo crivo de comissdes ,municipais
prosseguindo o propdsito de garantir uma adequada integragdo do edificio em construcéo cor
padrdes locais de estética (cfr. artigos 12.° e seglintes da

bY

A nivel de qualidade ambiemalece uma particular referéncia o tratamento dado a
descontaminacao dos solos, que € verdadeiramente uma prioridade na Holanda. Alias, néo €
mero acaso que 0s critérios mais seguidos no mundo com vista a determinar a ocorréncia de
contaminagcao dolo carecendo de intervengdo para o seu saneamento, sdo, exactamente, o¢
critérios holandeses.

A nivel de legislagcdo que estabelstzndsrdambientais, encontramos desde logo a Lei sobre
Conservacdo da Naturddaty(urbeschermingd¥etque é compientada pela Lei Florestal
(Boswée?), pela Lei sobre Flora e Fakinga(en Faunawét pela Lei sobre Gestdao Ambiental
(Wet Milieubeh&®, e pela Lei sobre Amonio e Agricultura Pébdeériammoniak en
Veehoudéeripl4t

3.2.6- Parametros normativos darécter social (v.g. habitacdo a custos controlados,
cooperativas) aplicaveis aos planos

Os parametros normativos de caracter social na Holanda vénapuevwstigrarte naWw

Em matéria debitacdo socigrevése a contratualizacdo entre tadése as Associacdes de
Habitacdo (que foram privatizadas nos anos 80, apds a crise econdémica que eBtio se sentiu)
Municipiosdoobrigados, nos termos/Ma,a avaliar as caréncias habitacionais, presentes ou
futuras, e a planear a construgcéo dehabacoes

Tratandse de uméicenca de planeamemos termos d&rqg caberd ao Municipio impor os
parametros normativos de caracter social que lhe parecam adequados.

136 Cuja versdo actualizada se encontra dispomitipl/evetten.overheidgsta lei também transpde a Directiva
sobreAvese a Directivdabitats

137Cuja verséao actualizada se encontra dispohti//wetten.overheid.nl
138Cuja verséao actualizada se encontra dispohtifel/@ratten.overheid.nl
139Cuja versao actualizada se encontra dispohfifel/eratten.overheid.nl
140Cuja verséao actualizada se encontra dispohtiel/erattesverheid.nl

141 Sobre esta matéria, relacionada com o tépico especifico da proteccdo das redes ecologicas, cf
http://www.ecnc.org/download/normal/ProjectManagement/173/SPEN%20Dutch%20Report.pdf
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3.3- Estatutada propriedade do solo, contetdo e direitos e deveres de urbaleizatificar

3.3.1- Funcéo social da propriedade: fundamentos, conteddo, mecanismo e instrumentos
para assegurar a funcéo social da propriedade imobiliria e que impecam a especulacao
imobiliaria

A funcéo social da propriedade vem desde logo plasbaigia @iviCHolandés, onde se dispbe

que o proprietario € livre de aproveitar exclusivamente o seu bem, enquanto tal ndo for incompe
com o direito de terceiros e se cumpra o disposto na lei e as restricoes justificadas baseadas
direito ndo escrifdeccao 1, parte 2, livro 5 BW, do Cédigo Civil).

O contexto histéricoltural holandés, muito influenciado pelas adversas condi¢cdes geograficas d
pais e pela conquista de terra apofders sempre reconheceu a sujeicdo da propriedade a fins
deinteesse publico

3.3.2- Natureza dos estatutos da propriedade do solo (civil ou administrativo), em
articulacdo com jus aedificandiexisténcia, natureza e contetdo)

Oestatuto da propriedade doédkfinidpeb direito civil, estando poséjeito amitacdes

restricbes de direito publicdrgugfio impostas, nomeadamente mediante o zonamento da area
onde se integra o bem imével do paftegitae mist@ontudo, caso a propriedade do solo seja

da titularidade de uma entidade publica, e apligdvel seguird o direito publico, quer na
alienacdo, quer no arrendamento ou constituicdo de direito de sopadidernoa de
utilizacgéo.

Existeo direito a ver deferido um pedido de lipeagdo se encontrem cumpridos todos os
requisitos nessarios paefeitp sendo nesses casos uma decisdo vinculada do municipio (cfr.
artigo 3.18 d&/rq. Verificado o cumprimento dos parametros definidos no plano e as demais
condicdes legais, 0 municipidisfde dparametros de apreciacao discriaiona

3.3.3- Formas de aquisicao da propriedade por motivos de interesse publico urbanistico
0 Compra aos particulares, compra ou venda forcBsait (de préemption
expropriacdes, direito(s) de preferéncia na alienacdo de imodveis por particulares,
cedén@s para o dominio publico

A forma tradicional e ainda hoje prevalente de aquisicdo da, papnedads de interesse
publicaé a negociacao directa com os partiputamestarios. Alias, tal negociacdo € mesmao,
num primeiro momento, obrigdiéwaé comum a exigéncia de cedéncias aos proprietarios, uma
vez que as tarefas de #e$tauturacéo geral sdo da responsabilidade da Administracao (cf. ponto
4.5.).
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Foradegescasos, anunicipiaispbe delois instrumentos de intervencdo fundidgép que
expropriacaoriteigenjgque deve ser previamente autorizada pela Coroa Holandesa (Estado), e
ainda, nos casos previstos na le¢jto deneferénciav@orkeursreght

3.3.4- Formas de oneracgédo da propriedade por motivos de interesse ymialideticad
serviddes e outras condicionantes de direito publico

No sistema juridico holand&s,seefectuauma verdadeira distingdo, pelo menos a nivel de
regime, entre serviddes e outras condicionantes de direito publico, sendo o conceito de servi
utilizado sobretudo ambito ddireito privado (cfr. artigos 5.70, e seguintes do CC-Holandés
Erfdienstbaarhe(iéa

Podem ser impostos varios tipos de vinculos sobre a propriedade particular, quer sejam |
Bestemmingsplan potmpassingspléou ensede de medidas provisorias de salvagafarda

artigo 3.3.° d&rg, podendo inclusivamente isgpainedificabilidagen determinada areim
termosabsolus ou relatos Estas limitagbes apenas geram direito a compensacao, caso se
enquadram nogepsupostos previstos na lei para a indemnizacdo pelo sacrificio (cf. ponto
seguinte).

Importa chamar a atencdo para a leiGoft@&ulos ao Direito PriBeétemmeringenwet
PrivaatrechtPW3}43 que regula as ocupacdes temporérias de terrenoodegnivaidta a
construcdo de obras publicas.

3.3.5- Indemnizacao pela aquisicdo e pelo sacrificio (privacdo do direito de edificar) e
correspondente valoracdo do solo (forma, valor e conteddo minimo): determinagdo do
justo valor

A matéria dasdemnizae8 nos casakeexpropriacdo pelo plaffoi revista na Ultima alteracéo
daWro Era jurisprudencialmente aceite que os partiekEses) quser reembolsados pela
integralidade dos danos efectivamente sofridos com uma exproprisicao de isaficio

pelo plano, a ndo ser nos casos em que se venfieasssio substancial que invalidasse tal
compensacdoa saber, uma perda de valor do terreno que razoavelmerderdaysssada
pelo proprietardactual regulamentacdo da mattsia estgparadignia®

142Nesse sentido, cfr. a nota na pagina 320 dalatmaQdénceNTContribution a I'étude juridique de la norme
locale d'urbanispaeessivel emww.googlebooks.com

143 Regula as serviddes e obrigacdo de cedéncia de uso de propriedade privada para fins de construcdo de in
estruturas publicas.

144Que em bom rig, abrangem n&o apenas as situacdes de expropriacéo pelo plano, mas também as decisdes sobr
projectos com impactes urbanisticoa @ aiefitrimento de pedidos de licenca urbanistica.

145Cfr., nesse sentittgBMAFRED(2010), «New rules for plannmgeastsation rights in the Netherldralgash(
Conference of the International Academic Association on Planning, Law, and ProperDofighis] 112
February 2010)http://www.plpr201@itutmund.de/_downloads/PLPR2010_Paper_Hobma_F.pdf
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Nos termos da Lei sobre Exproprig@oaesigéningswetOW, o valor da indemnizacdo
compensatoria pela expropriacdo integra o dano patrimonial de capital (valor do imével) e o ¢
com a cessacdo de rendimentos (artigo 40.°). aJénvaliss do imdveé regrecalculado

de acordo com o valor actual e de mercado (aBjghatOtermos do artigo 41.°, também da

OW tais regras sédo também aplicéwetiatis mutandisaraos casos de expropriacdo pelo
sacrificign.° 2, do &go 6.1. d&/rq.

S Ss«0o indemniz8veis 0s danos que se encont
seja, aqueles danos que assumam um caracter marcadamente imprevisivel ou inesperado (a
6.2, n.° 2 d&/rg148 Continuam a ser indemnizaveigigs actuais ou futuros, quer de capital
(reducéo do valor da propriedque) de rendimentfagigo 6.1, n.° 1, primeira par#rda

Acresce qu@ado ha lugar @mpensacdo sstaja se encontrauficientemente atribuida de

outro modanormentgor via da@erequacado urbanisterdiqo 6.,1n.4,in fine daWrg'4’. Do
mesmomogo nos casos em que n«o se trate de un
impdes e como que uma Afranquiaod ao pmapdrteé cul ar
do danpque corresponde2% do rendimento que deixou de auferir antes da ocorréncia do dano
ou do valate depreciacéo da propriedatigq 6.2, n.° 2 WRQ. Adeterminacao do valor de
expropriacdo, quando ndo haja corsensarticulasera alcancada medigrgeitagem. A
indemnizacao é requepmidniciativa do particulpre devedemonstraa forma daetermirgdio

do valofartigo 6.2, n.° 3,\taQ.

3.4- Execucaalos planos @rocesso deirbanizacéo

3.4.1- Regime Juridico da ex&@io urbanistica (administrativo, civil ou misto)

O regime da execucao urbanistica é, em regra, publico. E isto, mesmo nos casos em que Se re«
a una parceriaipliceprivada pamplaneamento e execucao, conaoeées se tem tornado

comuri8 Emisto gando 0 mesmo se psseaos termodos artigos 3.16 e seguintéd/ia

qgue reguia o licenciamento pojectoparticulas na observanciasicondicdes negociadas

com 0 municipio

146Qu sejaat equivale ao dano especial e anormal no ordenamento juridico portugués.
147Transcrevendo aqui a traducdo em indlésalguesuprdizemos referéncia:
0Section 6.1

1. The municipal executive shall on application award compensation to a person who
sufers or will suffer loss in the form of a loss of income or a reduction in the value of
property due to one of the causes listed in subsection 2 in so far as the loss should not
reasonably be borne by the applicant and compensation is not otlesrilyise suffici
provided for [it8lico nosso].o

148V/ide http://www.politykamiejska.silesia.org.pl/img_materialy/vd_jagt & v_eert.d.d._ 5 nov.pdf
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3.4.2- Aspectos conceptuais da execuc¢ao dos planos: grau de progoatiaagxecucao
dos planos, existéncia de prazos (obrigatérios/indicativos) para a execu¢do dos planos,
consequéncias, formas e sistemas de execucgéo

A programacédo da execucao dos maobsgatoria, incluirmkorespectivosustos Gs BEP,
devem estes gewvistos a cada 10 anos (artigo 3.1, W?rd,dsendo certo que pode ser adiada
a revisdo por 10 anos (artigo 3.1, n.O\BQdgoor varias vezes, caso se mantenham os
pressupostos que conduzirespctivaprovacao

Fora isso, existe também ailpbidade de se determinarem usos e regrasagrgasa@nn
periodo de 5 anadravés dawplano provisério (cfr. artigo 3\2dla

Na Holandaa execucdo dos planos, a planificacapréplanificacddinham a particular
caracteristica de seremdat conduzidas exclusivamente pelo municipio, que procedia a
compra/expropriacdo dos terrenos onde se pretendesse pmmeteergopara depois
planificar, e executar as obrasfrdestruturacdapds o que alienaas parcelas de terreno a
particlares ou associa¢cbes dabitacaoActualmentep@m,esta ndo é a Unica forma de
execucaotendo vindo alids, o paradigma a ser mudado, ressoroaido vez mais a
colaboracéo dos privados para a execucao dos planos (e mesmo para as &ctigg)ades ante

3.4.3- Agentes da execucdo dos planos e suas funcdes (proprietarios, promotores
urbanisticos e admistracdo publica)

Como se referiu,agente tradiciordd execucdo urbaniséca omunicipio, que procedia a

compra dos terrenos aos proetr recurso a expropriacdo era rarissimohic{pio

aprovava plano, executavaconstruindo as irfséruturas necessarias e depois concedia ou
vendia o terreno edificavel a promotores (nomeadaamsotiagies dabitacdd que foram

somerd privatizadas no ultimo quartel do século XX), na condicdo dos mesmos se obrigaren
vender imoéveis a precos controlados, para fins de habitacéo social.

Tradicionalmente, menicipios actuavam como promotores urbanisticos, comprando terreno e
promovendo desenvolvimento urbano do local, vendendo posteriormente até 70% da are:
urbanizada para fins de habitacdd“qdkiphartir dos anos 90, com o aumento do preco do solo,
decorrente das limitagBes a construcdo, passam também os promotores pipardos a parti
desenvolvimento urbanistico, sendo certe guaidpi® nunca perderaas fungbes e
competéncias de desenvolvimento e promocéaticarjaei historicamente exerceram de forma
exclusiva

149http://www.enhr2007rotterdam.nl/documents/W09_paper_Wolff.pdf
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Assim, forastes casos de actuacdo munspadynipiosexercentma funcéo de fiscalizacao
e de regulacdo (em tudo o que determinenperguidém daesandardixados pelo Estamlo
pelas provinci#s)

Com a introducdo da possibilidade de se paacenms publipdvadascom vista a
urbanizacadgixa de ser exclusivamemtaricipio o agente urbanizador, passando a ser o seu
parceiro o responsavel pela execucdo dos ¢déeoslo ao umicipioa regulacdo e a
fiscalizacdo desta activid&mére emsparcerias publipdvadasmerecem refeo@mas que

sdo celebrada®m ambito de projectedforgree®®li parcerias publipdvadas através das
quais asmaisvaliasprovenientes datervengOesirbana séo utilizadas em projectos de
desenvolvimentodteas rurais, agricotascarecidas defaccdambientb2

Quanto as demais entidades, assumem uma relevancia essencial, aas§bcilfebiense
habitacdd agora entidades parcial ou totalmente prigagdéambénactuam como agentes
urbanizadores para, sobretudo num primeiro npyotEdeym a construcdo de habitacdo
social, e posteriormente gerirem o alojamento social nesses locais

Ja os proprietarios e promotores imobilidrios podem assumir um papel de parceiros ¢
Administracdo nurparceria publipoivada ou podem eles mesnposceder a execucao
urbanisticgfr. artigo 3.4.1\4&9.

3.4.4- Formas de obtencdo dos solos para instalacao deegtftdauras e equipamentos
publicos. Por expropriacdo, cedéncia obrigatdria e gratuita ou convénio? Caso seja por
expropriacao, que @a edificavel corresponde ao valor da cedéncia?

As formas de obtencdo dos solos para instalacaeesteuinfeee equipamentos publicos

podem seguir uma de trés-viagociacg@xpropriacaou exercicio do direite preferéncia,

sendo deonsiderro regimsectorial aplicavel a #eftutura ou equipamento publico em causa.
Prevalece a negociagao directa com os particulares, pese embora ser cada vez mais frequen
recurso a expropriacao

Orecurs aodireito de preferénetificase sobraidq nos casodeexpansao urbanisticaoe n
planeamento para promocaeatalitacdo urbana.

3.4.5 - Em especial, o regime das cedéncias: outras finalidades, limites lega
possibilidade de negociagéao

150 Fungdo que, alias, ndo tem sido isenta de recsintimag@@tos casos, ja se prevé inclusivamente poder ser
parte da funcéo fiscalizadora fetatmades privadas independentes, e somente validada pelas autofidades locais
cfr. vaN DERHEIIDEN JEROEN Building regulatory enforcement refji@emparive analysis of private sector
involvement in the enforcement of public building réz0&jions

15Para uma sintese destes projectos, cf.
http://www.plpr2010.tudortmund.de/_downloads/PLPR2010_Paper_De%20Wolff&Spaans.pdf

152http://edepot.wur.nl/1226364 e 65.
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O regime das cedéncias ndo é muito comum nariéotaseancontra directamente regulado

nos principais diplorfegmis na matérieodavia, na pratica,-senvindo a assistir a cedéncias e
permutas negociadas entre particulares e entidades publicas no ambitaetb$oprgjeetos

bem como no ambila regulamentacdo da requalificacdo da propriedade agesia, onde
cedénciag as permutas se destinam a delimitacoetres ecoldgicos, por um lado, e
fomentar o aumento da area das propriedades agricolas, e a reducdo da ocupagado do solo |
pequena propriedade agricola, com o intuito de promover a competitividade do sector agric
holandés.

3.4.6- Taxas e outras prestacdes (compensacdes)

Existem dois instrumentos juridacaspor do Municipioe os aproyeelevanteso caso do
desenvelmentmesta sedé3 que constituem as formas de recuperacdo dos custos suportados
pelos municipios em investimentos publicos no ambito das intervengdes urbanisticas provadas

a) Acordo de Desenvolvimento UrBaimtdtieovereenkgnistefine a contriblocédo
particular para as obras de-@sfraturacdo que sdo necessdrias para viabilizar a
operacdo urbanistica. A contribuicdo do particular esta limitada aos custos efectivos
syportar pela Administracdo, adrsngloe as contribuicdes dos parscudaiem em
funcdo do caracter mais ou menos lucrativo das operacdes urbanisticas em questdo. F
ainda os termos da cedéncia ao municipio dos terrenos necessarios para a instalacao c
infraestruturas publicas. Encontra paralelo nos contratos dedairpagvistos no
Regime Juridico da Urbanizacao e Edificacéo.

b) Taxa de recuperacdo de cubtmbelasting é aplicavel nos casos em que ndo ha
necessidade de providenciar por novastinfi@ras publicas. Permite a recuperacao dos
custos da instada; destas infestruturas, uma vez que todos os proprietarios na area
abrangida, tém que pagar a taxa. Encontra paralelo na nossa figura das compensacfes
nao cedéncia de areas para equipamentesstrirtireas.

3.4.7- A urbanizacdo acarreta enaa@gpara 0 municipio ou gera receitas e para que
finalidades. H& afectacdo obrigatéria de receitas a finalidades especificas em matéria
urbanistica?

A urbanizacao deve ser pelo menos neutra a nivel de custos e beneficios para o Municipio. Par
a assurgipp @s custos respectivpslos promotores das operagBes urbanisticas ou pelos
proprietarios de uma &rea determinada, nos termos expostos no pootstanbenolicao

da emissdo de titulo que autorize o particular a desenvolver trabalhosploguemao i

153pRANOLFF HERMANThe new Dutch Land Development Act as a tool for valyéncEptHiig007 International
Conference 6 Susdispinivehém e Ur ban Areaso
http://www.enhr2007rotterdam.nl/documents/W09_paper_Wolff.pdf
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construcdo ou a desenvolver certas actividades (e que é chamada genericamente de autorizagé
planeameritd) ou da licenca de construcao

Quanto aos custos a recuperar, € necessario que osomespasdam a lista exaustiva de
custos recupers que vémlencados pelesluit ruimtelijke ordéaniDecretaninisterial que
regulamentaV@rg i nos seus artigos 6.2.3 e segliietgsie, se for a sua compensacao exigida
como condicdo de atribuicdo da licenca, sejam limitados em raz&sgedomwtzes, de
modo a ndo anular por completo uma margem de lucro tida como necess@&fia e relevante

Poréma urbanizacaotradicionalmente geradora de encaagesar de tudmontinua a 46,
sobretud@ urbanizagdo municipal para finalidadigaginento social, pese embora a posterior
concesséo do solo edificado ou edificavelgsseaces;0es daliitacdo, que se finang@ana
aconstucéo e gestao tias infr@struturas.

3.4.8- Funcionamento do mercado fundiario: intervencédo putdgeryva publica de
solos e/ou de habitacdo, fundo municipal de urbanizacéo

A intervencdo publica no mercado fundiario na tdolssida tradicionalmente conduzida pela
progessiva aquisicdo por parte dosicipios de terrenos em determinadas areas, par
posteriormente conduzirem eles proprios a urbanizacéo, pernotister@ssgrande parte

a especulacano mercado imobiliarjotaenbémprosseguir de forma extremamente eficaz
objectivos de construcao e provisédo de alojaméhto social

Saoos organismos locais de direito publico, que sdo os titulares do parque habitacional socic
tendo assim competéncias para atribuir fogos habitacionais, aos quais os particulares
candidata.

E através destas entidades, que tamhbéficiam den fundo parahabitago constituido pelo

Estado, que € prosseguida a politica hahiaeioastrae a importancia destas instituicoes,

ja que detinhaam 2008 mais de 2 milhdes de fogos, e possuiam uma capitalizacao de mais de 3
mil milhdes de euros, tendo assratingda divid&iple A

154 Deve tese espcial atencdo, uma vez que, apesar de ndo regulamentar a construcdo, tais autorizacdes
regulamentam sempre o uso do solo que é possivel exercer em determinado local, quer esteja edificado ou néo.

155Disponivenlineem wetten.overheid.nl.
156Cfr.op.ultcit.,nota 47.

157Demonstrando essa realidade, -ateqige em 2005, 35% do parque habitacional na Holanda (correspondendo a
cerca de 2,4 milhGes de fogos) era detilsspoincées de Habitagdio, CHRISTINBAHITEHEAD ANKATHLEEN
ScaNLONeds.) Sodal Housing in Eurppendon School of Economics and Political Science (2007), disponivel em
http://www2.1se.ac.uk/geographyAndEnvironment/research/London/pdf/SocialHougouyisttadpespdp de

Maio, 12:08).
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Relembrse o principio segundo o qual todo o cidadao holandés tem acesso ao arrendamento
habitacdo socialavendprioridade no segmento mais baixo de habitagcédo social para o chamado
igralpwo o, que cde80Pracspgegatias famiftres r ¢ a

Por detras desta tradicdo de actuacdo administrativa,-emcaafasistoricas (destruicdo
das infrastruturas com a 2.2 Guerra Midéaeogréficas (pequena dimenséo do pais, alta
densidade populacional ecprdé agricultura intensiva).

O mercado al arrendamento privadoogtrolado pelo Estado, que define montantes e tectos
méaximos de actualizacdo, com excep¢do do segmento mais caro de habitacdes, onde existe
liberalizagdo completa (porém, este segpwmds representa 7¥%stakde habitacdes para
arrendament&

O Estado entral ainddisponibiliza trés forrdasapoios essenciais para a pditibabitacéo,

que sddga)o subsidio para arrendamento, tendo em conta a dimenséao e o rendinzgttto do agreg
familigr(b) a integral ded@ionos impostos solwerendimento dos encargos decorrentes do
pagamento de empréstimo garantido com kifotaatisponibilidadie alojamento social a

ge todos os cidadaospsmlen candidatasem prejuizoosl critos de prioridade fixados,
consoante a situagao concreta do agregado familiar), ainda que por integssstaigEssDa (

de habitac®él

Por ultimo, tendo em conta a mudanca de paradigma para um novo modelo de execug
urbanisticgustificase duasiotas complementares

Entre as alternativas de colaboragéo com os privadesa comeessao integral das tarefas de
urbanizacdo, a participacdo destes com o0s municipios numa empresa de capital misto ot
concessaaakexploracao sledificios apds asonstrucao pelos municipios aos privados.

158 Deve contudoeferise que a pitica de habitagdo social holandesa tem gerado diferendos com a Comissao
Europeia, na medida em que esta entende que ha uma distorcdo do mercado concorrenciagrfawdoscendo os
sociaisque para todos os efeitos sa@opeesam Direito da Conéncia, em detrimento dos senpdriados

Assim, alcangsa um acordo em Outud®02009, nos termos do qual 90% das habitacSes sociais devem ser
atribu2dos a agregados familiares com rendi mento br
agregados familiares na Holanda. Tal, porém, ndo impede a diferemziadasdegue o limite total de 90% a

nivel nacional ndo seja ultrapassado.

159Com efeito, data de entdgomnruimtewgtei sobre Atribuicdo de Habita¢cbes), que permitiu o realojamento de
uma forma justa e igualitaria dos cidaddos holandeses patrébizineixtensos poderes as comunidades locais, que
se tornaram as entidades responsaveis pela atribuicdo dos essenciais alvaras de habitacéo.

Apés uma intervencdo extremamente dirigida pelos poderes publicos, no final dos anos 60 e p&3#riormente, em
relaxotse a planificagdo central, liberalizando a atribuicdo dos alvaras tdetabiagisiderar estar resolvido

o problema da penuria habitagioregtringinele por fim a intervencéo da autoridade local a habitagdo a pregos
controlady quer para fins de venda, quer para arrendamento.

160http://www.york.ac.uk/inst/chp/publications/PDF/EUExclusion/Netherlands.pdf

161 Contudo, esta em discusséo e, ao que tudo indica avancara, uma proposta de eliminacdo dessa deducéo fis
Nesse sentiddfy., p.exhttp://www.taxrates.cc/htrrdi@6Raxrelief.html
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Podeserecorretambéna um mecanismo de permuta de solo por direitos de construcao, atraves
do qual o proprietario vende o solo ao municipio em troca de um valor pecuniéario (frequentem
abaixo do valor pejoal o adquiriu) acrescido de direitos de edificacdo e sob obrigacdo de
aquisicao de lotes apés a conclusdo da urbasétizgdia pelo muniéfgio

As salvaguardas mais relevantes para a execucdo urbanistica, para além das que derivam
contratualizag@as parcerias, prengencom o uspelas entidades publicas (ows@nticas)

de instrumentos de direito pr{eadtratos de compra e venda da propriedade ou de constituicao
de direi®de superfigienos quais se prevéeandicbes resolutivaaraas situacdes de
incumprimento pelos privasi®s contratos garantem tarmabébnigacdo dmnstrujrbem

como determinados parametros urbanisticos e ambientaslaxabisigies publicas
obrigacéede mantencao e melhor@metificio (nossos de direito de superficie), sob pena de
resolucao do contrato e extingédo do direito real transmitido @ particular

3.5-Valoragad@condmica dos solos e critérios e procedimentos de reparticdo dos custos de
urbanizacgdo e das maialias

3.5.1- Forma de valoragdo do solo: existéncia de critérios administrativos de valoracédo
urbanistica e fiscal, convergéncia/divergéncia

A nivel de valoracao fiscal, oes@gatriménio imobiliario em) gecalculado de acordo com
um dedois critérios

a) Caso seadte de propriedade utilizada para fins residenciais, o valor aplséaveb baseia
valor de vendas de imdOveis comparaveis;

b) Caso se trate de propriedade utilizada para fins ndo residenciais, o valor é calculado c
recurso ao valor de mercado (calcutadtudo com base nos precos de arrendamento
aplicaveis em bens imobiliarios comparaveis) ou aos custos d&4epsodiados
ao imovék

As entidades que procedem a essa valoracao séo os proprioeMstimcipasiolanda uma

entidade juridicans personalidade publica pridpridaarderingskanieque é uma entidade
consultiva, de supervisao e de resolucdo de litigios entre 0 municipio e os particulares, quant
modo como &fectuada e concretizadsa valoragao imobiliaria, nos terriféa daardering

162 Cfr. LEVAINEN Kari |. éALTESWillem Korthals, Public Private Partnership in Land DevelopmeitAContracts
Comparative Study in Finland and in the Nettatdimdpurnal of Suivgyand Real Estate Research 2:1 (2005)
137148

163HOBMARIlanning Law in the Netherlaagstulo 5

1640s custos de reprodugéprbductive costfio 0s gastos necessarios para reproduzir um bem, sem considerar a
sua eventual depreciacéo. Ou seja, sést@s que se teria de suportar para que se adquirisse e/ou construisse o
bem em causa.

165Quanto ao modo como depois tal valoracéo releva para os diversos tributos imdrgloléida, ver
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onroerende zak@VOZ) lei sobre a valoragdo da propriedade imével. Além disso, estabelece
essa entidade os critérios para definir o valor dos iméveis e do solo.

Essencial neste procedimento € também a existadesstrdo que se encoirtfarmatizado e
que permite um cruzamento eficaz de dados, para que esta valoragao seja eficiente, e possa
feitaanualment&omo agora se preva\@z66

3.5.2- Forma de determinacéo do valor do solo: uso actual ou consideracdo do valor
gerado pelolpno

Critério de determinacéo do justo valor

O justo valor é determinado em fung&o do valor de mercado (cB, arfigo d@\?), sendo

que s6 excepcionalmente se recorre a outro método de valoracdo (&r.raftigjod@ny.

Na determigdo do justo valor ndo sao tidas em conta as vantagens ou desvantagens gerade
pela tarefa publicaque condema expropriacao (cfr. artigeGl@eL OV,

Modos de pagamento do justo valor

Em regra, o modo tipico de pagamento do justo valor operaonguiasacdo financeira.
Porém,anoronabr e a portao a outras foAiga de c
letradalédi ( ¢é) desde que uma compensa-«o3Efufici e
artigo 6.1, n.° 1 &9 1 exisindo nomeadamente a possibilidade de compensacado perequatoria,
sobretudo no caso do solo destinado a uso agricola.

A garantia de igualdade de tratamento

O principio da garantia da igualdade de tratamento ndo releva nesta matéria, para além da suje
dapropriedade a funcdo social que a mesma desempenha e que obriga a internalizacao dos cu
com a expropriacdo pelo particular, na medida em queai®avedarente suportado pelo
particular(cfr. artigo 6.1 da&/rg. Fora isso, prevalece a negociacdoarticular com a
Administracdo no caso concreto, e o valor em casos expropriativos é sempre calculado para o
concreto sofrido pelo particular.

Os mecanismos perequativos no ambito dos planos

O ordenamento jur2dicorlhhel prRrdSDsdS tedn anan ®a |
compensatoria e de instituicdo de mecanismos tangieosble development rifigtsa
juridicalo direito noréenericanmu dransferimento di cubaitaieno

166Dando conta destas particularidades do sistema teoladés;do da propriedade imobiliaGaysftIFOR
REALESTATEASSESSMENMWAARDERINGSKANHERGIESKESJAN How the Netherlands approaches property, taxation
disponivel ehttp://library.iaao.org/fulltext/cp0610782.pdf

167Traducao nossa.
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A partir de experiéncias in{ciaRrovincide Limburd®, estas praticas vieram a concisizar
no modeldas compensa¢des ambito dos projeatedfor greeracima referidos (cf. ponto
4.3.369

Por ultimoos termos do artigo 56.°, n.A%Id&a perequacdo compensatoria-apbcesolo
rual, sendo certo que tal s6 € valido com a adesdo do agricultor (ndo se aplica nos casos
expropriacgao).

3.5.3- O principio da igualdade: a perequacdo a escala local, a perequacdo a escala
alargada por motivos de interesse publico supralocal

A particggdo dos diversos stakeholdepolkeler poliEftendem a levam conta perequacao
a escala supraunicipal.

Aperequacdo a escala local e-fgakesulta de parte dnstos com a habitacdo samiairs
suportados por controversas contribli¢dameadamente, os 40 bairros sociais mais carentes

de recursos séo financiados por um imposto asgweiagies dabitacad?or outro lado, as

proprias instituicdes responséaveis pela atribuicdo de fundos (quer europeus, quer holande:
nomeadamente qoe respeita ao fundo de garantia para a habitacdo) procedem elas préprias :
perequacédo mediante a atribuicdo de rescebatodo Estado, ou das colectividades.

3.5.4- Fiscalidade urbanistica

O patriménio entra em consideracdo para efeitoslodelocéeposto sobre o rendimento,
presumindge que gera um rendimento equivalente ao valor de uma hipotética renda que ser
paga, caso a propriedade fosse arrendada, desinesmtssntdoa inutilizacdo de imoveis por
razoes especulativds

Os mecamsos de socializacdo das-waias ndo operam, em regra, por via fiscal, pese embora
exista toda uma possivel tributacdo municipal que permita a recuperacéo dos custos de urbaniz
e de manutencao de iaftauturas.

3.5.5- Tributagdo do patrimonio ailiario: da propriedade e das transmissfes de
imoveis

168http://ww.plpr2010-tdortmund.de/_downloads/PLPR2010_Paper_De%20Wolff&Spaans.pdf

169 JANSSENANSEN Leonie SPAANS MarjoleivaAN DERVEENMennpNew instruments in spatial planningn
international perspective offinancial compensat@®®d08, |I0S Pregp, 177178.

170http://www.codatu.org/english/publications/proceeding/conference/codatull/Papers/alpkokin.pdf

Tems e aqui e mVogeknart ¢ aastmxbhapti zada por ser o apelid
na altura. E uma taxa sobre anpaid que se destina ao apoio das Associacdes de Habitdgékscom
habitacionais nos 40 bairros sociais prioritarios.

172http://english.minfin.nl/Subjects/Taxation/A_brief_outline_of all taxes_in_the_Netherlands
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A tributacéo do patrimonio imobiliario na Holanda é1&seguinte

a) Rendimentos resultantes do arrendamento da propriedade tributados a 30%, desde q
tenham uryieldfixo inferior a 4% do valor tqtadiéi. Difereneia entre a propriedade
imovel habitada pelo contribuinte e a propriedade imével habitada por terceiro;

b) Transmissbes onerosas: 6%
c) Transmissdes gratuitas e sucesagasiaridvel e varias isengoes;

d) N&o séo tributadas as malias imdirias a ndo ser que sejam a actividade econdémica
da empresalq realiza os ganhos de capital;

e) Porém, quando esteja em causa uma venda de terreno agricola, que posteriormente ver
a ser urbanizado (antes de 6 anos decorridos da data da vendad¢upEistatt/s
das maisalias realizadds

f) Os nunicipios podem estabelecer a taxa do imposto sobre a propriedade imobiliari:
(onroerendzaakbelagtidgtaxa fixge geralmente entre 0,1 €;0,3%

g) Existem uma série de taxas municipais que podem tribuiedaaepiopbiliaria do
particular, nomeadamente para efeitos de recuperacdo dos custosesbratasafra
publicas.

3.5.6 - Contribuicbes especiais pelas ma$ias resultantes de melhoramentos
urbanisticos

Os municipios podem impor o pagamenitridaicdes especidiagtbelastijjgde acordo com
o0 artigo 222.° @emeentewdPorém, e tendo em conta a especial comptiexejadeacao
deste tributo, acaba por ser utilizado muito poué#s vezes

Quanto ao regime em concreto, sempre se pagige déste modo de recuperacdo do valor
gerado pela actuacdo do Municipio é subsidiario, s6 se aplicando se néo for possivel recupere
custos mediante o acordo de desenvolvimento fundiario celebrado com os patrticulares interess:
para efeitos do artegh7 daVro(cfr. artigo 222.°, n.° Taaeentewet

3.60 Fontes

A http://english.minfin.nl/Subjects/Taxation/A_brief outline_of all taxes_in_the Netherland

173http://english.minfin.nl/SubjectstrdRatirief _outline_of all_taxes_in_the_Netherlands

174Dando nota desse aspecto, cfr.
http://agriculture.gouv.fr/IMG/pdf/g3assis_contrib_ FNEgouvern_espacesp%C3%eddsultzalosadit de
Maio, 12:48).

175 Cfr.DBNOLFF HERMANThe new Dutch Land dewekent Act as a tool for value cag200y), disponivel em
http://www.enhr2007rotterdam.nl/documents/W09_papdicoielittaaih a 12 de Maio, 12:58).
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http://www.codatu.org/english/publications/proceeding/conference/codatull/Papers/alpko
pdf

http://www.plpr2010.tu
dortmund.de/_downloads/PLPR2010_Paper_De%20Wolff&Spaans.pdf

http://lwww.housingeurope.eu/www.housingeurope.eu/uploads/file_/colloquium%203%20v
b.pdf

http://www.transumofootprint.nl/Documentbibliotheek/03%20Projecten/Waarde%20vastgc
%20en%20bereikbaarheid/03%200utput/06%20Praktijkcases/Case%20studies%20Imple
entation%20infrastructure%20projects%20Waarde%20vastgoed.pdf

http://www.york.ac.uk/inst/chp/publications/PDF/EUEXxclusion/Netherlands.pdf
http://international.vrom.nl/get.asp®fik/publicaties/8054.pdf&dn=8054&b=vrom
http://wetten.overheid.nl
http://repository.tudelft.nl/assets/uuid:a90db&eBEa9bb.../225363. pdf
http://www.feweb.vu.nl/ersa2005/final_papers/235.pdf
http://international.vrom.nl/get.asp?file=doatfsi8054.pdf&dn=8054&b=vrom
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4.ORDENAMENTO JURIDESBANHOL

4.1- Aspectos gerais e de enquadramento

4.1.1- Existéncia de enquadramento de valor supralegal para o regime juridico do solo
(v.g. constitucional)

A Constituicdo Espanhola reconhecey rastigo 33.°, o direito a propriedade e a transmissao
hereditaria (n.° 1), submetengmrémaos limites decorrentes da respéetpéo social, a
determinar ptaie quebalizan o contetdo do referido direit@)(i3segurse a preservgéo

do onteudo essencial t@d¢ direito e que a privacdo da propriedatdendoe direitos dos
particularesdo pode ser efectuadmao por causa de utilidade publiceecesse social
mediante correspondente indemnizagdo e em conformidade com tedisjagsto aplicavel
(n.°3).

Complementa o que se dispde nessa sede, o artigo 47.° da Coestiangagra o direito a

uma habitacdo digna e adequada e a obrigguddedes publicder e gul ar fAa ut i |
solo de acordo com o interesseeg@nal | mpedi r a especula-«o00 (
participacdo da comunidade nawvafias geradas pela accéo urbanistica dos entes publicos (n.°
2).

Outra disposicao duogorta considerara liberdade de iniciativa econémica (ou liberdade de
empesa), prevista no artigo 38.° da Constituicdo, devendo os poderes publicos, nesse amb
garantir e proteger o exercicio desse direito e a defesa da produtividade, de acordo com
exigéncias da economia geral e, hayatalplanificacdo nessa matéria.

Por ultimo, encontramos os artigos 45,aetéstabelecem também o quadro constitucional da
proteccdo do ambiente e do patrimonio historico, e que apresentam Obvias repercussdes no re
fundiario.

Assim, nos termos do artigo 45.°, receahedrito de todos os cidaddodeddfrutade um

mei o ambiente adequado, ficando os poderes
todos os recursos naturasatre os quais se inclui oisctam o fim de proteger e melhorar a
qualidade deida e de defender e restaurar 0 meio ambiente, -spalandecessaria
solidariedade colectivabo.

Ja no que ao artigo 46.° diz respeito, -senage poderes publicos o dever de garantir a
conservacao e promover o enriquecimento do patrimoniouttistétiecartistico dos povos de
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Espanha e dos bens que os integram, qualquer que seja 0 seu regime juridico e a s
titularidadés

4.1.2- Enquadramento temporal da evolucao do direito do solo

O direito fundiario espanhol tem um marco essenciatraoia @me vigor day General de
Ensanche de Poblaciones de 29 de junigu6zi regulamentada posteriormenie\peia

26 de junio de 1892 reguladora de los Ensanches de Madrid .yABancedlomaeferidos
diplomas legatambénse reveloaxtemamente importante a aprova¢ay dke Expropiacion
Forzosa de 10 de enero de.l@n@lmente, comlLay de 18 de marzo de 1895, sobre
saneamiento y mejora interior de las grandes polpliamiedess a concretizacdo daquilo que
havia sido anun@acbm &ey General de Ensanche de Poblaciones de 29 de.junio 1864

Ja no século XX, é aprovada legislacdo tendente a racionalizar e a organizar o sistema fundiari
forma coerente e concertada com a elaborag&o das sucessivas Leis dos Sold992956, 1976,
199879 que cominaram com a ateialo Solo de 2048y 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo,
posteriormente consolidada cBeabDecreto Legislativo 2/2008, de 20 deojueiajue se

aprueba el texto refundido de la ley ddsndimem corqae este Ultimo € o diploma vigente e

para efeitos dreza, doravante refax#i esse texto enquanto TRLS.

Nessa sede ndo se deve deixar de referir que por duas ocasides foi em muito rechacgads
legislacéo fundiaria aprovada pelo Estado, mesisméneas do Tribunal Constitucional que se
pronunciaram no sentido da inconstitucionalidade da quase totalidade da lei fundiaria entéo vig
(Ley de Suelo de 1992), por invadir as competéncias autonémicas, segundo a sentenca do Trik
ConstitucionaPr51/1997.

Com a Lei n.° 6/1988 13 de Abril de 1988aprovada uma nova lei dos%otpge adequou

a legislacdo ao entendimento do Tribunal Constitucional sobre a distribuicdo de poderes ent
Estado e as Comunidades Autbnomas, e que procedsigaificativa liberalizacdo do regime
fundiarig® ao consagrar a presuncao legal de que todo o solo é urbanizawdstA elisdo
presuncaeabia, assim, aosunicipios, que para tal tinham de justificar de forma cabal, nos
planos, e de acordo comrivérios tipificados de forma exaustiva na lei (espacos protegidos ou
merecedores de protec¢cdo ambiental, solo com elevado valor agricola, terrenos ameagados
riscos naturais, disposicdes de leis esplgakmcédo da agua, do litoral, etg.po ultimo, a

176Concretizacdo deste devay:del Patrimonio Historico Eqpmislde junio de 198&e reogada)

177Em bom rigor, em 1976 e 1992 o que sucedeu mais releva de uma reformulacdo dos textos legislativos objecto ©
referidateis, do que da verdadeira aprovagcédo de uma nova lei dos solos. Ne$sE=amidbE A omas

Ramonl. e d r danismecdtre Espagdsponivel em
http://www.gridauh.fr/fileadmin/gridauh/MEDIA/2010/travaux/urbanisme_sans_frontiere/3eccb2857f14e.pdf

7Cuja denomina-«0 exacta era Lei sobre fio regi me e

179] iberalizacéo, essa, que foi aprofundad@mpushte com a aprovacdvedoetdei n.° 4/2000, de 23 de Junho,
que adoptou medidas de urgéncia para a liberalizacdo do mercado fundiario e dos transportes.
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inadequacgdo para o desenvolvimento urbano) a classificacdo de determinada area como |
urbanizavel.

Tal lei foi posteriormente objecto de declaragdo de conformiGadstitoigéa, que resultou

da Sentenca do Tribunal Constituciona#/80016de 11 de Julho, com excepcdo de dois
aspectogum, relativo a execucgdo urbanistica pelos proprietarios do solo, outro, relativo a pos
administrativa dos terrenos em procedimentos de expropriacdo), em ambos 0s casos por hg
assumpcao gmdereproprios das Comunidades Auténomas. Além dissaetaomséarou

que o elenco pretensamente exaustivo de razdes para classificar o solo como ndo urbanizé
deveria ser entendido como revestindo caracter mexxrameglifieativasob pena de também

aqui haver preempcdo inconstitucional das competéncias &®tondmicas

Finalmente é aprovada a Lei do Solo de 2007 (Lei n.° 8/2007, de 28 de Maio de 2007), que rev
a Lei do Solo de 1998, e que, consolidRéalrdecreto legislat2008, de 20 denbo,
constitui hoje a tramestra do regime fundiario espanhol.

4.1.3- Caracterizacao jurididormal do corpo normativo em matéria de direito do solo

O corpo normativo no dondaimrdenamento do territério e do urbamsrgspanha é
composto pelagislacdo nacional e pela legislagdo autondmica, erserdeenplementado
pela regulamentacdo municipal.

A reforma do direito esplamdgia matéria, operada, com a aprhe@2007, de 28 dail
fundamentese nasonsequénciagiea reforma nutduzida pelaey6/1998, sobRégimen de

Suelo e Valoracionesmportoam matéria de liberalizacdo do solo para efeitos de urbanizacdo
O direito urbanistico e do ordenamento do territorio, esa@inolsjue antecederam a
aprovacao da nova leialq saracter@rse no essencial, pela auséncia de uma regulamentacao
estatal comum e pela atomizacéo derivada das diferentes disciplinas juridicas das Comunide
Auténomas, causados pelas Sentencas Constitucionais n.°s 61/1997 e 164/2001,ajue declarar:
inconstitucionalidade do grosso da legislacdo estatal em matéria de urbanismo e ordenamentt
territ - r iTextp Refundidd deda Leysobrefrégimen del Suelo e Ordenacion Urbana
aprovado pelo Real Decreto Ley 1/1992, de 26 de Junho.

Taissentencapor razbes de reparticdo constitucional de competéncias entre o Estado e as
Comunidades Autbnomas, atribuem a estas, em exclusivo, competéncias em matéria urbanistic.

180 A interpretac@o dada pelo Tribunal Constitucional sobre o carcter enumeratiecckeasitiaasds do solo

como ndo urbanizavel veio posteriormente a levar o legislador a fazer rever aquilo que dispunha nessa matéric
estender, no texto da lei do solo, a possibilidade de classificacdo do solo ndo urbanizavel, com a®aprovagédo da L
10/2003, de 20 de Maio, consagrando medidas urgentes para a liberalizagdo do mercado fundiario e dos transporte

Dando nota desta e de outras alteracddyEfDEREXACKHANgelL 6 ®v ol ut i on du droit de |
en 2000 et 2004 tanbénmVENENDEREXACKHANgelL 6 ®v ol uti on du droit de ,l 6ur ban
respectivamente disponiveis em
http://www.gridauh.fr/fileadmin/gridauh/MEDIA/2010/travaux/urbanisme_sans_frontiere/3excb37750b26.pdf
http://www.gridauh.fafifain/gridauh/MEDIA/2010/travaux/urbanisme_sans_frontiere/42a71cdab372b.pdf
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ordenamento do territério e de habikagfenas reservam ao Estado,fendamento no

principio da igualdade no que se refere as condi¢des de exercicio do direito de propriedade url
e em cumprimento dos deveres inerentes a respectiva funcao social, a competéncia para defi
estatuto da propriedade imobilidria, o redilce pas expropriacbes (mesmo em matéria do
exercicio de func¢des urbanisticas), as questbes de direito civil do aproveitamento urbanisticc
propriedade imobiliaria e as suas relacdes com o registo civil, o procedimento administrativo col
e o regimde responsabilidade das entidades péblicas

4.1.4- Grau de densidade da regulacdo (principios gerais ou regras detalligdas
aplicacao directa/para a elaboragao dos planos)

Aquele corpo normatipoesenta principios gerais e regras detalhada®s nodss, sendo
certo quesaestinatario dos preceitos em queaEdespectiwgraws de vinculacasdo muito
variaveis em funcao das disposicdes em questao.

4.1.5- Organizacao territorial, competéncias urbanisticas e sistema de planeamento

O Reinde Espanha é um Estadtonomic@u seja, um Estado que se caracterizappotraum
federalismamnde se assiste a reparticdo dos poderes executivo e legislativo entre trés niveis
governo: Estado Central (com competéncia legislativa e exegntilee£Antonomas (com
competéncia legislativa e executiva) e Municipios (com competéncia executiva).

No que concerra® direitalo ordenamento do territério e do urbaspamhol, encontramos

uma estrutura descentralizada a favor das ComunidadessiAatorastigo 148.°, n.° 1, 3.° §.

Com efeito, as 17 Comunidades Auténomas que constituem o Reino pssEspanha
competéncias legislativas e executivas em matéria de ordenamento do territério, de urbanismo
habitacéo, estando para o gfatbouma deladotada de legislacéo prépria.

Alias, foram sempnérutifeross esforcodo Estadoentral no sentido de regulamentar estas
matérias para além de um determinado limite. De facto, basta recordaadefEniosia

Sentenca n.° 61/199¢,20 de Margproferida pelo Tribunal Constitucional Espanhol, onde foi
declarada inconstitucional a esmagadora maioria das disposi¢cdes da entédo vigente Lei dos Sc
por se entender esdarperante uma preempg¢ado de competéncias exclusivas das€omunidad
Auténomas.

4.1.6- Nivel territorial em que residem as competéncias legislativas sobre ordenamento
do territorio e urbanismo

181 Cf,, neste sentiddERNANDO GARCIA RyUBIroblemas actuales del derecho urbatisiiersidad Rey Juan
Carlos, Madrid, 2007, p. 61.
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Comgse referiugs principais competéncias legislativas em matéria de ordenamento do territério
urbanismo encontraensobredo no nivel autonémico (Comunidades Autbnomas), detendo o
Estado competéncias limitaddasmeatéris, porquanto apenas lhe é possivel regulainentar

0sSs princ2pios da fAconcep-«00 ou fAimodel oo d
aplcaveis aos proprietarios; iii) o principio da reparticdo dos custos e beneficios da urbanizag
devendo, todavia, a execugdo desse mesmo principio ser feita pelas Comunidades Autbnomas;
determinacdo dos direitos e deveres dos proprietario ie,cem |partr , O conte¥do
faculdades de utilizacdo do solo que Ihes s&o reconhecidas, sendo, uma vez mais, a implement
feita pelo legislador autondémico; v) os critérios para estabelecer a valoracdo do solo, apo:
respectiva classificd€éo

4.1.7- Nivel territorial em que residem as principais competéncias de aprovacéo de IGT’s,
de execucdao e de controlo urbanisticos

Em Espanha, as Comunidades Autbnomas assumem um papel preponderante, em grande p
resultante do poder legislativo que Ihés, @sisnatéria de aprovacado e execucdo de IGT, bem
como de contrala respectiva execugao

Com efeito, sdo as proprias Comunidades Autbnomas que, através da sua legislagdo regio
configuram e definem a forma e o conteldo dos modos de actuagBonarisauigérritorio.

Pelo quedependera sempre do que nesse ambito se digpetenainacé®m concretale

qual a entidade que det&nprincipais competéncias nestas matérias, sendo cega que,
geralas Comunidades dispdem de estenspet&ias Aplanificacdo regional ou subregional,

bem comas directrizes que a Comunidade AutonomamelaBor vinculativaara os
Municipios.

4.1.8- As competéncias municipais em matéria de ordenamento do territério e urbanismo

Os municipios aprovamlamgamento geral municipal, mantendo a totalidade dos aspectos
urbanisticos, de desenvolvimento, gestdo, execucao e controlo no conjunto dos seus poderes.

419-As compet °-mgniasi paupoda(estatais, federa
em matériae ordenamento do territério e urbanismo

O Estado, apesar de ndo ter competéncias proprias e directas de ordenamento territoria
urbanistico, acaba por proceder, na pratica, a estruturacdo do territério com a planificaca
execucdo de planos sectaia@is obras nas redes de-@sraituras ou equipamentos da sua
competéncia.§. planodirector denfraestruturas dmrreteras autoviasacionais, ferroviarias,

182Nesse sentido, BrRSSOLEOMAMARTINL e s Pr i nci pes De La Nolaleédtidue L oi E
du sol 2/2008 du 20 juin 24i8Bonivel em
http://www.gridauh.fr/fileadmin/gridauh/MEDIA/2010/travaux/urbanisme_sans_frontiere/4ced421646091.pdf
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de comuragdes, hidrologico, energétieasto, ainda que esteja obrigado, nessgapsloa
Aconsultaro e obter um consenso pr®vio con
afectados, ndo podendo, nessa meddigdar contra aeusinstrumentos de planeamento
territoriasalvo por razdes de urgéncia e defesa ¥acional

4.1.10 Tipologia e caracterizacdo dos planos, grau de flexibilidade do planeamento

Conforme ja se referiu, a definicho do modelo de planeamento do territério € da competér
exclusiva da legislagdo autonémica.

Se a nivel estadual ndo existe qualquergptahde ordenamento do territério, jA a nivel
autonémico o mesmo nédo se verifica. Uma vez mais, existe uma panoplia de instrumentos
variam entre Comunidades Autbnomas, regestifadencas ao nivel do alcance,agéoud

areas teméticas diversas.

A rivel municipal, os instrumentos de planeamento podem ser catalogados em trés grupos:

1. Planeamengeralmunicipainstrumentos de gestéo territcobaihdo a integralidade do
territério municipal e que estabeleamodelo fisico de desenvolvimenrttarigdrra
estrutura gerdhs redes a classificacdo e qualificacdo do solo. Nesta sede, é possivel
identificar os seguintes IGT

a) Plano Geral de Ordenamento (PGO)

b) Normas subsidiarias de Planeamento Municjpliérnativa simplificada a
aprovacao do PGO).

c) Delimitacdo do Solo Urbafadternativa simplificadissima a aprovacédo do PGO).

2. Planeamento de desenvolvimento: destinado a uma escala inferior a are@.go municipio
bairro), entre os quais se incluem:

a) Os Programas de Actuacdo Urbanizadora){R#ditlen sobre o solo urbanizavel
nao programado, que é aquele que o PGO deixa para um momento posterior
determinacao dos usos e das etapas de execucdo em funcdo do desenvolvimento g
se venha a verificar no municijste modo, o PAU transforma o sololem so
urbanizavel programado.

b) Os Planos #&rciais (PP):que actuam sobre o solo urbanizavel programado,
detalhando pormenorizadamente a concretiza¢do dos usos ja determinados no PGO
no PAU, delimitando para tal efeito as unidades de execuc¢ao do plano.

c) OsPlanos EBpeciais (PEYelativos ao desenvolvimento destfuéuras publicas,
ao estabelecimento, protecgcédo e valorizacdo de zonas verdes e espagos rurais. U

183 BETANCORRODRIGUEZGARCIABELLIDG Sintesis General De Los Estudios Comparados De Las Legislaciones
Urbanisticas En Algunos Paises Occid@yfales, XXXIIl (127) 2001, Ministerio del Fomentelf4gs. 87
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desses planos de relevancia ndo despicienda é o Plano Especial de Reforma Interi
(PERI), quepera sobre o solo urbano com o intuito de modernizar e/ou remodelar as
zonas interiores da cidade.

3. Os instrumentos complementares, entre os quais se iefardos e Detalhe (ED)
que complementam o planeamento ao ajustar os alinhamentossalastautiéntos,
o volume e redes de comunicacgdes interiores.

4.2 - Regimesle uso e estatutos do solo

4.2.1- A classificacdo do solo (rural e urbano) e os seus efeitos no regime urbanistico ou
estatutario da propriedade do solo

A classificacdo de basesdlo foi substituida pelo sistemsitdasfes de base do ,s0is

termos do qual se distingue entreusgiésolairbanizagesendo tal classificacdo determinante

no que ao regime juridico daespeite4(cfr. artigo 12.° T&LJ. Assima rekridadistingao

importa desde logo um regime de utilizacdo prOpria para cada tipo de terrenos e
consequentemente, a aplicacdo de regras especificas para a avaliacdo e valoracdo de cada
deles.

O sistema toma como referencial aquilo que concretateenteseya a situacado efectiva do

solg contrariamente a anterior lei dos solos (de ®@H8sma do desenvolvimento territorial e
urbano sustentavel, considera arbaloizavehas ainda ndwbanizageomo solaralaté ao

momento em que o Miumo considere terem sido satisfeitos os requisitos de urbanizacdo do
terreno.

Para ser considerado solo urbanizadoanizacao deve encesgraroncluida ou o solo deve
estar integrado de forma real e efeatedemdanae dotado dos corresmandsservigos, em
conformidade com a regulamentacdo estabelecida pela legislacdo regionalodesemrbanismo
susceptivel de podentar com estes através de mera ligacao as redes [exigjerit@<s, n.°

2, alinea b), e N8B TRLE

4.2.2- Classficacao e qualificagéo ou zonificagdo dos usos do solo e seu controlo

Feita a primeira nota relagrdaeaoestatuto de base do sohporta ainda referir gulssiste a
classificagdo do solo como solo urbano, urbanizavel e ndo urbanizaveésemizsaEta
agora apenas da legislacdo autonbraidagislacdo estadual é omissa nestei poméo
inflencie avaloracdo dol®, na medida em que estazgeri@ando como referencial os referidos

184 Deixando nota dos problemas associados a anterior classificacAoainsastalo®ente quanto aos efeitos
juridicos dai decorrentes, e enquadrando o surgimento do presenisAegidtRAFECARDOSOA Nova Lei De
Solo Espanhdl&ontribuicdes Para A Revisdo Da Lei Dos Solos Ratispprdsal emww.novaleidosplo
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estatutos de base do .seicoudesta forma classicacdo do solo numa espédiendeuma

vez quepor um ladas fungbes que a mesma ex@ag@contraem larga medida vinculadas

pelo estatuto de base do saopor outro, também em larga medida j& preenchidas pela
qualificagéo.

Com efeito, j& aalificacdb matérigue pertence ao dominio autonématre a qualTRLS

nao intervéraxpressamentpeSe embora a pressupdirectamente, como por exemplo no
artigo 10.° ddRLS$ 1 corresponde a determinacdo dos usos possivei$sr(desdio dos
limites destatuto basiedaclassificacague lhe sdo préprid®m como datensidade dos
usos alatipologia de constru¢do admitida para uma dada area.

E de acordo com o wdectivo que resultavalor econémijca considerar para efeitos da
respnsabilidade da Administracdo em caso de afectacdo da propriedadstigigoe
referencial para as operacfes de perequacdo url@ardssta valogue se extrai o
aprovechamiento subjectivo de).suelo

4.2.3- Formas/modelos de alteracdo da aféctado solo e respectivos estatutos (em
articulagédo com as condi¢des de alteracao dos planos e seus efeitos)

As formas e modelos de alteracdo da afectacdo e seus respectivos estatutos dependem, por
lado, dd.ey de Suele, por oudrda legislacdo aubomca aplicAv€lom efeito, o TRLS exige

que as actuacbes de transformacao urbanistica, quando impliqguem uma nova urbanizacdo em
cujoestatuto basieeja rural, gamprecedidas de instrumento de gestao territorial aprovado nos
termos para tal pstes pela legislacdo autondmica (artigo 14.°, n.° 2 do TRLS).

A concepcgdo da nova heique se refere a transformacgéo urbanistica do solocgssenta
principios da necessidade e da fundamentpefidendo untdplice obrigac@ara que tal
transform@p procedai) sé pode reclassifsearcomo urbano o solo necessaria, ii)
transformacao do solo deve seefrfeitancdo da ponderacdo dos interesses econdmicos, sociais
e ambientais subjacentes e, por fimestdrdsolo rural deve ser presergatol0.%/&F

4.2.4- Obrigacbes de facere que recaem sobre os proprietarios e obrigacdes de non
facere

185 Nessa matéria, pode também diss@gantre usos gerais (ie§tauturas publicas, dotacdes, zonas verdes e
outros) e usos especificos (residencial, habitacdo unifamiliar, habitagdo plurifamiliar, comercial, sanitario, recrez
religioso, dukal, desportivo, oficinas, industrial e outros similares que se possam incluir), outra distingdo possive
aguela que separa os usos lucrativos (que tém repercussdes a nivel de valor da propriedade no mercado imobilia
usos ndo lucrativos (quet@dotais repercussdesg.,zonas verdes).

186 Porém, quando esteja em causa a mera alteracdo de destinacdo de uso do solo, o regime ja ndo segue ¢
procedimento, cabendo a legislacdo autonémica e ao concreto planeamento urbano determinar os moldes a
obedece.
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O artigo 5.° do TREté&nsagraleveres gerais figceree denon facereAssim, devem o0s
proprietarios respeitar e contribuir para a preservagéambiente, do patrimonio histérico, da
paisagem natural e urbana [alinedeagjn igualmentespeitar e fazer um uso racional e
adequaddos bens do dominio publico dasstrinturas e servicos urbanos, de acordo com as
suas caracteristicas, furgg@apacidade de servico, [alinesstid ainda adstritoabstesse

de praticar qualquer acto ou de desenvolver qualquer actividade que comporte o risco
perturbacdo ou lesdo dos bens publicos ou de terceiros, ao arrepio da legislagéa aplicavel [al
c)} e finalmentestdo obrigadoscamprir os requisitos e condi¢cdes impostos legislativamente
para as actividades incomodas, insalubres, nocivas e perigosas, empregando em cada uma d
as melhores técnicas dispor@resada momento.

Nos artigo8.° e 9.° ddRLSprocedse a definicdo do conteldo e dos direitos e deveres da
propriedadeem funcdo do estatuto do solo, disposi¢cdes cuja analise se recomenda, pela su
importancia nesta matéria.

4.2.5- Existéncia e caracterizacao de standards carscsebore parametros urbanisticos
e de qualidade ambiental

Na esteira dos demais ordenamentos juridicos da Unido Europeia, 0 acervo comunitario em ma
de avaliagdo ambiental préefsstituum marco de extrema importancia na consagracao de
standards dgualidade ambient#lo apenas em matéria de projectos, mas éamb&téria

deplanos e programas (cfr. Directiva 2001/42 CE do Parlamento e de Cordelhonho,
transposta pela Lei n.° 9/2006, de 28 de Abril).

Entre outros elementos, eseggie se incluam uma carta de riscos naturais para a area objecto
de planificacdo, os relatérios submetidos ou elaborados durante a fase de consulta tidos cc
determinantes (homeadamente, no que a existéncia de recursos hidricos suficientes para satist
a procura que resulta da urbanizacdo em causa, a delimitacdo e proteccdo do dominio pub
hidrico, terrestre ou rodoviario respeita), e também um relatério de acompanhamento, sobr
sustentabilidade ambiental da urbanizacdo, elaborado pelos éManjaigespdicidade é
determinada pela legislacdo autonémica.

Em acréscimo, as cedéncias obrigatorias de terrenos em sede de promocdo urbanistica
particulares devem desiraem grande media@grovidenciar espacos afectos a fins de
qualidade urbatita e ambiental (nomeadamente, para espacos verdes).

Estes standardsncontrarse essencialmente previstos @adenanzas municipasedre
matérias concretagesignadamente, ruido, as emissdes, a higiene, o parqueanaento
seguranc¢é’.

187Nesse sentido, GETANCORODRIGUEE GARCIABELLIDQOP. ult. cit.
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4.2.6- Param&os normativos de caracter social (v.g. habitagcdo a custos controlados,
cooperativas) aplicaveis aos planos

A nova lei do s@esume como principimoncretizacdo do direito constitucional & habitacéo e
reitera auaimportancia e a relevancia déodireim alojamento digno, adequado e acessivel,
isento de ruidos e de outras emissdes poluentes (que ultrapassem os limites maximos admit
pela legislacdo aplicavel) e situados num ambiente e paisagem adequadospaomcretizando
quadro da accdo urhadavendo a destinacdo do solo a uso residencial ser motivada pela
prossecucéao desse fim (artigo 2.°, n.° 3).

Alias, integram o préprio conceito de desenvolvimento stidtectivel pedra angular do

(novo) direito fundiaaointegracdo e a coesamasopelo que se dexessa sedegrever

medidas que garantam a heterogeneidade social a nivel de tipologia habitacional, bem como
espaco publico indispenséavel para uma sociabilidade urbana integradora.

Existemassim determinados instrumentoscppsidjue a nova lei disponildlizanatéria de
alojamento social (solos em regip®teecdo publcaorquantpermitenas administracdes
publicas fixar o preco maximo de venda, arrendateepidgoer outra modalidade de acesso
ao alojamento (dtivede superficie ou concessao administrativa).

Em accbes de urbanizagdeadasa lei exige uma reserva de terrenos (cuja superficie maxima é
fixada pela legislagdo das comunidades autbnomas), correspondendo a um minimo de 30%
edificabilidade residal destinada aos alojamentoprateccdo publiqartigo 10.° b).
Excepcionalmente, alguns Municipios poderao fixar uma reserva de solo inferior aos referidos
para certas determinadascoes de urbanizacéo, desde que se mantenha a tal 888érva de

em todo o territério municipal e que se respeite o principio de coesao social. Além disso, os terr
que os promotores e construtores devem ceder obrigatoriamente nas accdes de urbanizacac
administracdes urbanas (cujo maximo se situa entre &%0%0%o terreno urbanizado,
consoante a legislacdo autonémica em causa), a fim de constituir os patrimérsofpublicos d
destinados a construcéo de alojamentos de proteccao pubficatamientosdo podaser
transmitidos por preco superguetor legalmente fixado.

4.3- Estatutoda propriedade do solo, contetdo e direitos e deveres de urbanizar e de edificar

4.3.1- Fungéo social da propriedade: fundamentos, conteddo, mecanismo e instrumentos
para assegurar a funcdo social da propriedadbiliaria e que impecam a especulacao
imobiliaria

Conforme se \8uprao direito de propriedade tem como limite a funcdo social que a propriedade
desempenha, calo®a lei definiem concreto conteddo dessesmo direitacfr. artigo 33.°,

n.° 2da Constituicdo quese concretiza na definicdo peladstatuto da propriedade dg solo
incluindas faculdades de uso do bem, nos termos da legislagédo udasiistitanentos de

gestao territoriais aplicanis direitos e deveres dopnpetarios
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A funcao social mais n&o exprime que o reconhecimento de um interesse geral,da colectivid:
que se sobrepde ao do proprietario de gok impde que o particular deva suportar certas
limitacdes ao pleno exercicio do seu direito diageoiseen que para tal deva ser indemnizado,
nomeadamente quando estejam em causa 0 uso das prerrogativas de planeamento e de po
urbanistica, e que ndo haja uma oneracdo do particular que ndo corresponda a uma just:
equitativa distribuicdo de eosangtre os proprietarios. Por outro lado, obriga a partilha das mais
valias urbanisticas com a colectividade.

Os mecanismos existentes para garantir a funcéo social da propriedade imobiliaria e que imped
especulacdo urbanistica sdo bastante delers@s)dee, a titulo de exemplo, as possibilidades

de expropriacdo, venda ou substituicdo forcada quando um proprietdrio ndo cumpra com L
obrigacao de edificar ou de renovar o imével que detém (artigos IRL Y, 27cddstituicao

do patriménipublico de splpara o qual devem ser feitas certas cedéncias gratuitas (quando
esteja em causa a execucdo de um aproveitamento urbanistico de inicidtixdigastidglar)

e 39.° d@GRLS' bem como a possibilidade do municipio recorreo de gupirficie (artigo

40.° ddRLS, para além dos instrumentos da politica fiscal.

4.3.2 - Natureza dos estatutos da propriedade do solo (civil ou administrativo), em
articulacdo com jus aedificandjexisténcia, natureza e conteldo)

Verificae, de nao inequivoco, a existéncianuke dissociacdo entresourbanizanelitambém
entre oius aedificandi o direito de propriedade, estandq eetaminimolimitados e
enquadrados pdecivile pelo direito administragivoparticular.

Com efeitopasar daus aedificandr previsto como inerente ao direito de propriedade no artigo
350.° do Cddigo Civil Espanhol, o artigd RI°Scclaro ao dispor, no seu n.° 2, que a previsao
de edificabilidade que resulte do ordenamento do territ@ime Wtbameistico aplicavel nao
integra, por si mesma, o conteudo do direito de propriedade.

Ou seja, a N0 ser nos casos em que se possa conektatqtehlmsico do smaesponde a

solo urbanizadodo é contabilizada a expectativa que umlpoteseitficandiecorrente do
zonamento urbanistatoibuiria ao solo, mais ndo se tratando aqui do que uma mera expectativa
juridica, apenas merecedora de tutela na medida em que se suscite uma situagdo de confiang
particular na transformacadiétia, situacdo essa originada pelos poderes publicos (inclusive
legislativos e regulamentares), e que o particular agindo no sentido de concretizar tal transform:
veja essa sua confianca gorada por facto que néo lhe seja imputavel (cfr.2&fgbs 25.° e
TRLS).

4.3.3- Formas de aquisicdo da propriedade por motivos de interesse publico urbanistico
0 Compra aos particulares, compra ou venda forcosa (Droit de préemption),
expropriacdes, direito(s) de preferéncia na alienacdo de imdveis por mEaticula
cedéncias para o dominio publico
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A forma de aquisicdo da propriedade por motivos de interesse publico privilegia a aquisic
mediante a cessdo obrigatéria e gratuita de terrenos aquando de uma operagdo C
aprovechamien#lém disso, também se recomepropriacdo por causa de utilidade publica,
podendoem todo o castal expropriagdo ser objectocodgenio exproprigtimos termos do

qual se definam, por acordo entre o particular e o sujeito publico, os moldes em que se procede
expropriaca

A legislacdo autonémica também prevé o recdesechos de tateo y retrapie mais ndo

sdo que o direito de preferéncia na aquisicdo de bens imobiliarios que o proprietério decida alie
podendo tal direito ser prévio a aliedagéoh de e ou mesmo posterior, quando um
terceiro jA haja adquirido o bem em datseh¢ de retrgcteendo tal instrumento relevante
sobretudo em matéria de reabilitagad-¢rbana

Ja a compra directa aos particulares, apesar de possissymeona picéd, efectiva
relevancia como mecanismo comum de aquisic¢ao.

4.3.4- Formas de oneracgao da propriedade por motivos de interesse publico url@anistico
serviddes e outras condicionantes de direito publico

Em Espanhalistinguse entreservidées administestie limites ao conteudo do direito de
propriedadeao gerandestes Gltimpem principio e por si s6, nenhum dever de indemnizar por
parte das Administracdes Publléaasserviddes administratiyasr implicarem a sujeicdo
parcial de um bem privadon usbeneficipor parte da colectividade acarretam a obrigacdo de
indemnizgrara as referidas entidades

Em concreto, existem numeseagides administrativas mais variados dominios (conducéo
eléctrica, vigilancia e salvamento em zonas-teadstres, serviddo de aqueduto, etc.).

4.3.5- Indemnizacédo pela aquisicdo e pelo sacrificio (privacdo do direito de edificar) e
correspondente valoracdo do solo (forma, valor e conteddo minimo): determinacdo do
justo valor

A indemnizacao pela aiossggue aquilo que se disgi@ponto 5) a proposito do jedtur

e do modo de pagamento do mesmo, pseleledde logo antecgmigue, em razao da nova

lei dos solos e do regimeestatuto basico do sa@andemnizacéo é calculada com base no
estatutdbasicodo solono momento em que se determine a aquisicdo, sendo apenas o0 solo
valorado conuwbanamos casos previstosliiRiS.

Ja quanto ao modo de pagamento, a possibilidade deocelticermite que o modo de
pagamento seja feito msutmoldes que nado do pagamento de quantia pecuniéria,
nomeadamente mediante a atriloeidécechos al aprovechamiento urbaawspadicular.

188Nesse sentido, ¢fioRAELCARDOS@sabelop. ult. cit
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No que conceree regime da indemnizacgao pelo sacrificio, 0 mesmo é tratado no sistema juridic
espanholre sede de responsabilidade patrimonial das administracdefr jaifitidjoak06.° do

Cdbdigo das Expropriacfes). Estabelemssa sedeim regime de responsabilidade objectiva

da Administragdo por toda a lesdo sofrida pelos particulareseitms ggisrdonigigiando

os danosejam causados pelo funcionamento dos servi¢os publicos, ainda que anormal e excej
em caso derce majeufartigos 139.° a 144.° da Lei n.° 30/1992, de 26 de Novembro).

Todavia, certo é gune dominio do urbanistabresponsabilidagiecontrae restringida aos
casosexpressamentgevistos NnORLS o que sgustificgpor razdes histéricas e também em

razdo da funcéo plalicisexercida pelo direito e instrumentos do urbanismo e da funcdo social da
propriedade, aapiais se acrescenta 0 principiomgs@ en oeuvr@os mecanismos de
perequacdo compensatoria dos beneficios e encargos com a planificacixestbandstica

apenas sueglireito a indemnizag¢do quando nao seja possivelspracesta equidisiig@o

dos encargos e beneficios resultantes do plandammerdocret@sta questdoolocase

sobretudo emomentwsubsequendeo planeamento originario, coposeriorealteracdes

dos plané®

4.4- Execucaalos planos elo processo darbanizacao

4.4.1- Regimeyridico da execug¢do urbanistica (administrativo, civil ou misto)

O regime juridico da execuc¢do urbanistica em Espanha segue o direito asknimistiatioo,
direito cividscasso relevesta sede, uma vez que a matéria que podejia evante em
sede de direito civil direito de edifi¢a¥ regulado pelo direito administrativo.

4.4.2- Aspectos conceptuais da execucao dos planos: grau de programacao da execucao
dos planos, existéncia de prazos (obrigatérios/indicativos geecucdo dos planos,
consequéncias, formas e sistemas de execugéo

Aregulamentac@la programacéo e execucaldoss € competéncia autonémica, sendo certo

gue cada vez mais se prevé a existéngiazo®, em determinados casos, possiilita
expropriacdo ou a venda forgcosa de terrenos que ndo hajam sido objecto de atempada execu
urbanistica, e inclusivamente a intervencao de terceiro para a conclusdéda execucao

Também a previsdo de que o0 aproveitamento urbanistico por iniciatieagadiadalizado
em prazo e condi¢des determinadas nos planos de ordenamento do territonigiaeddca uma

189Nesse sentido, dfoRAELARDOSdSsabelpp. ult. cit
190Nesse sentido, GETANCORODRIGUEE GARCIABELLIDQOP. ult. cit.
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programacdo e de execucdo integrada e de que se executem em simultaneo as tarefas
urbanizacao e de edifick&ao

No que respeita a progg@nala actuac@dblicando deve deixse de ressalvar o facto de se

estar perante uma matéria da competéncia legislativa autonémica. Porém, sempre se diga qt
mesma se concretiza, geralmente, ndo com a planificagdo geral urbanistiedianmas sim
Programas de Actuactire se referem a actuacdes conbeatasenvolvimento urbari%tico

O sistema de execuc¢do urbanistica, também designada como gestao urbanistica, varia conforn
esteja perantema execucdo de iniciativa publica ou ecug@exle iniciativa particular,
consoante se verd melhor no ponto seguinte (4.3.).

4.4.3 - Agentes da execucdo dos planos e suas funcdes (proprietarios, promotores
urbanisticos e administracdo publica)

No ambito daxecucdo de iniciativa publica, podemosagnosistema de expropriacao
urbanisticdnos termos do qual a execucdo € reafizgddmte expropriacaa,execucao
forcosaua ocupacao directaalizaddirectamente pelo municipio ou por um privado com quem

0 municipio haja contratado)sistena de cooperac&wos termos do qual a administracdo
publica gere o procedimento e os proprietarios do solo adiantam e financiam todos 0s custos
urbanizagéo).

Nos casos de iniciativa privada, disthgaére sistema de compensa#oproprietarids
solo afectados assumem a gestdo, execucado e financiamento da execucao sisténtegra) e o
concorrenciéém que se submete a concurso publico a seleccagatgeunrbanizadpre

gere e procede a execucao urbanistica, nomeadamente procegeErdelamoento dos
terrenos afectados, suportando os proprietarios do solo os encargos d&#decorrentes)

Em especial, a funcdo da Administracdo publica: agente directo, propulsor ou com meras
funcdes de regulacéo e de fiscalizacéo

O papel dadiinistragé publica assunmmnfiguracfes diversasnsoante o sistema de
execucao que esteja em calidaministracdo publissempenhampapelde propulsarna
medida em que define a sua politica urbaaistmaento do planeamerssumind@ambém
funcBesreguladoras e fiscalizadopasquantalisciplina a actividade de dos proprietarios e
promotores urbanistid@mbénactuadirectamente, sobretedo matéria deso e gestao do
patrimonio publico de swttoque o utiliza para a execugéo urbapéstcdeterminados fins
(v.g, alojameto social, espacos verdes

191MORAELCARDOSPISabelpp. ult.cit.
192Cfr BETANCORODRIGUEZ GARCIABELLIDQOp. ult. cit.
193Nesse sentido, e ainda actudBETANCORODRIGUEEZ GARCIABELLIDQOP. ult. cifpaginas 124, 125.
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4.4.4- Formas de obtencéo dos solos para instalacdo deestftduras e equipamentos
publicos. Por expropriacdo, cedéncia obrigatdria e gratuita ou convénio? Caso seja por
expropriacdo, wp carga edificavel corresponde ao valor da cedéncia?

A obtencdo dos solos parastalacdo de infstruturas e equipamentos publicos é feita
preferencialmergravés daedéncia obrigatdria e gratuita de terrenos aquando da aprovacgéo de
certa operaQae urbanizacao por parte de promotores urbanisticos ou de proprietérios.

Como se referiu, $&mpre a possibilidade de se recorrer & expropriacdo por causa de utilidade
publica pamfeitos dee obteos solos necessarios para a instalacdo das iefesgdéruturas

e equipamentos publicos, ou, caso a legislagdo autonémica o preveja, astéioeitos de
retractqcfr.supra3.4).

Porém, nos casos em que se deseje proceder a expropriagdo, sempre se pode alcangar um ac
com o particular lesamb sentido de se celebracanmenisobre a expropriagédo, onde se fixem

0S aspectos essenciais a que a mesma deve obedecer, sendo que se possibilita, entre out
aspectos, a possibilidade de pagamento de outra forma que nédo pela entrega de uma qua
pecuniaria ao particular (nomeadamente, pela atribudedechde al aprovechamiento
urbanistigo

A carga edificavel que corresponde ao valor da transmissédo do direito de propriedade sé rel
guando se esteja perante um terreno urbano, e, excepeignaimde estando perante solo

rural®4 deva haver lugar a indemnizacdo pelo sacrificio adveniente da privacdo da faculdade
participar em actuacdes de nova urbanizagao (artigikR9.8ul@or inutilidade superveniente

da promocédo de actuacdo danzdrLdo e edificacdo por iniciativa particular quando tal
comportamento se alicerce em disposicao legal ou regulamentar ou acto administrativo que
habilitasse (artigo 26.7B0.9, sendo quaesses caspdeve a indemnizacao ser calculada com
basenum coeficiente de 0 a 1 aplicado a diferenca de valor antes e depois da actuacao
urbanizacao.

Tratandse de solo urbanizgdo qual também podem ser aplicaveis as disposicfes constantes
dos artigos 25.° e 26.T&LY, a carga edificavel é calautath base no uso e edificabilidade

de referéncia atribuidos a parcela pela ordenacdo urbanistica, ndo tendo sido atribuida u
edificabilidade ao imével em questao;satimara edificabilidade média e o uso maioritario no
ambito espacial homogéndes tipologias e usos atribuidos pela ordenagdo urbanistica,
descontaneke em qualquer dos casos 0s valores dos encargos que o particular teria para realiz
a edificabilidade prevista (cfr. artigo ZRE S0

445 - Em especial, o regime das cedéscioutras finalidades, limites legais,
possibilidade de negociagéao

194Como se veiafra a indemmacdo por expropriacdo em solo rural é calculada com base no rendimento anual do
solo, sendo toda a edificacao que nele exista calculada com base no custo de reposicdo do bem em questéo.
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O primeiro desses mecanismosstons obrigacdo de cedéncia obrigatéria e gratuita das
parcelas destinadas a vias, espacos livres, zonas verdes e restantes dotacdes public
designadamee equipamentos, equivalentes as exigéncias da legislaé®o nacional

Aspecto importante da legislacao espasthaka queadecorria da Ley 6/1998, é a obrigacao

de cedéncia a AdministralgBioma percentagem minima de 30% da edificabilidadal residenci
prevista em actuaces de urbanizacdo para habitacao sujeita a um regime de pgé§teccdo public
permitindse que os planos venham a fixar percentagens inferiores, mas que, nestes casos,
habitacdo sujeita ao regime de proteccdo se realize nagidegpalygiano e de acordo com

0 principio da coesdo social, em concretizagdo da citada dimensdo social do principio
desenvolvimento sustent®lakse que as diferentes legislacdes regionais, mantém os limiares
de cedéncia que ja decorriam do eaapeado legal anterior.

4.4.6- Taxas e outras prestacdes (compensacdes)

Pela emissdo de uma licenca de consérutiaado o imposto sobre construcdes, instalacbes e
obrascorrespondente a uma percentagem dos custos de construcao (entre 4 aa50) a ser pag
Municipiécfr. artigos 100.° e seguiRted Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, por el que
se aprueba el texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales

Quanto as taxas aplicaveis nestes casos, 0 artigeeal .Ddoret@gislativo 2/2004, de 5 de

marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Loce
prevé a sua criacdo pelos Municipios, podendo tais taxas respeitar aos casos previstos no al
20.9, n.° 3, do referido diploma&ummente, pela utilizacdo do dominio publico municipal e pela
prestacao de determinados servicos publé@usilisso, e como ja se tem feito referéncia, as
prestacdes devidas pelos particulares-sfeéressuncao dos custos de urbanizacéo e a cessao
obrigatdria e gratuita de terrenos.

4.4.7- A urbanizacdo acarreta encargos para 0 municipio ou gera receitas e para que
finalidades. H& afectacdo obrigatéria de receitas a finalidades especificas em matéria
urbanistica?

A urbanizacdo ndo deve acarretarges para o Municipio, uma vez que 0s custos de
urbanizacamdevem sesuportados pelos promotores urbanisticos que, além disso, sdo obrigados &
ceder gratuitamente terrenos ao Municipio. Porém, nos casos em que € promovida pelo mesn

195Cedéncias obrigatérias no ambito das operacdes de loteatentio RAUE) e de reparcelamento ao abrigo

do RJIGT (art. 133.°, alinea c), cedéncias obrigatérias nas urbanizacdes realizadas com base na associacdo en
Administracé@o e os proprietarios (art. 14.°, n.° 2, do Decreto n.° 15/77, de 18 dedéaasia)rigatorias no

ambito sistemas de execucdo dos planos (art. 122.° n.° 1, do RJIGT) e no ambito dos mecanismos de perequ
compensatoria (aft37.°, alinea c), 139.2, n.° 7, 141.°, n.° 5, 142.°, n.° 2 e 3).

19%6Que permita estabelecer pes/o preco maximo de venda, arrendamento ou outras formas de acesso.
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com finalidadeseqguéo Ihe permitam a recuperacao directa dosstusiues,acaindo € por si
neutra para o Municipio.

Opatrimonio publico de sealaespectivo regifolrigatoriedade de tanto os dpsgiategren

o referido patriménio, como as receitas delestessdtem afectas a conservacdo e ampliagéo

do acervo de bens que o constijpermite uma afectacao espedégeeceitas resultantas d

sua exploracao, para fazer face aos encargos das operacdes urbanisticas de iniciativa publica.

4.4.8- Funcionaranto do mercado fundiario: intervengcdo publica, reserva publica de
solos e/ou de habitacdo, fundo municipal de urbanizacéo

O referencial estratégico da intervencao publica no mercado fundiseimepebrinénios
publicos de suglprevistos nostigns 38.° e 39.° A®RLS.Tais patriménios apresentam a
caracteristica de sergatrimonios autonomos seja, sdo patriménios distintos do patriménio
geral dos Municipios, com os quais ndo se confundem

Com efeito, e come fez menc&wo ponto anteriatdo apenas o0s bens que integram tal
patriménio devem a ele permanecer afectos, como inclusive as receitas que dos mesmos pos
resultar devem ser utilizadas para a conservacao e ampliacdo do patrimémessm,queestao.
Municipios véesa obrigadoa uma organizacdo e fitagido financeira que se adeque a
obrigagdo de constituir e manter esse mesmo palam@aitimonio 8é adstrito a
prossecucdo de certos fins, e que sdo a construcdo de hapitdedoadepubli¢aujo
significadsupraapurdmos) e os usos de interesse social fixados pela ordenagédo urbanistica
previamente autorizados pela legislacéo sectorial.

A cedénciale solosio ambito das operacdes de urbaniaagigp de promotores particulares,
destia-se aarruamentos, espadivres, zonas verdes e outros equiparegtaodém para
integracaconpatrimonio publico do solo, correspondendo essa cedéncia a percentagem prevista
legislacdo regional (e que geralmente se situa entre 5 e 15%, e, excepcionalmente, em 20%
edifcabilidade média ponderegiao se referiu no ponto 4.6.

Os promotores também tomam a seu cargo, € em certos casos executam, os trabalhos
urbanizacdo e de ligacdo as redes gerais de servicos (agua, esgotos, etc.) e -quanto as in
estruturas de trgner t e p¥%bl i co necess8rias pamdaa a f
garantir o realojamento dos actuais ocupantes do solo e o direito a regressarem a area ot
habitavam, quando do mesmo beneficiem.

Outro instrumento que se disponibiliza é o realiredoade superficie para regulamentar o
mercado fundiario (artigos 40.° e AR1L§0

Em dltimo lugar, prev&entambém os mecanismos da venda e da substituicdo forcosas, nos
artigos 36.° e seguinte$EbOS.

Assim, o incumprimento dos deveeetfidacéo ou reabilitacdo que resuliERLHoabilita a
administracdo publica competente a adquirir o bem imével por expropriacdo por incumpriment
funcdo social da propriedade, a-Mered@ hasta publica, aunterir coercivamentem
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substituighdo particular para garantir o cumprimento das suas obrigacoes, ficando desse mot
contitular do bem imével (cfr. artigo°36.8, 2.ddRLS.

4.5- Valoraca@conomica dos solos e critérios e procedimentos de reparticdo dos custos de
urbanizacdo eas maisvalias

4.5.1- Formas de valoragdo do solo: existéncia de critérios administrativos de valoracéo
urbanistica e fiscal, convergéncia/divergéncia

Nos termos do artigo 21.YRIbS a valoragdo do solo segue o regime pragista Leias
seguintesituacdes

a) Operacbes de distribuicdo de encargos e beneficios ou outras, necessérias para
execucdo do ordenamento territorial e urbanistico em que a valoracdo determine
contetdo patrimonial de faculdades ou deveres proprios do direito denarigtidedade,
de acordo entre todos os sujeitos afectados;

b) A fixacdo do jugteco na expropriagao;

c) A fixagdo do preco a pagar ao proprietario na venda ou substituicdo forcosa;

d) Na eterminacdo da responsabilidade patrimonial da Administracdo Publgéo(indemniza
pelo sacrificio).

7z

A nivel de valoracéo fiscal, o regime é aquele que se encontra contido na Lei do Cadas
Imobiliaridkeal Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundi
de la Ley del Catastro Inmobjlindsseus artigos 22.° e seguitéese prevéem limites de
valoragcao absolutos, que séao o valor de mercado (artigo 23.°, n,° 2 da Lei Cadastral) e o valo
preco de venda limitado administrativamente, quando seja o caso (artigo 23.°, n.° 2, parag
anico)

A fixacdo dealor segue gmnencias de valofem regra, de ambito municipal), detesminad

pela Direcc@seral do Cadastro, directamente ou mediante acordo com 0s municipios ou dema
entidades publicas competentes (cfr. artigos 25.°, 26.2.ei Zablastral), sendo certo que os
mesmos devem obedecer a um determinado namero de critérios na sua elaboracao (cfr. artigo
n.° 1 da Lei Cadastral), entre os guaitocalizacdo do imovel, as circunstancias urbanisticas
que afectem o solo e a aptiddo produtitypp custo de execucdo material das construcdes, 0s
encargos que onerem a construcdo e o uso do imoével, a qualidade e antiguidade edificatoria,
como o caracter histéaittstico e demais condigdes da edificacdo em) csussios de

producdo e beneficios da actividade emp@sasiaircunstancias e valores de megpado;
gualquer outro factor relevante determinado regulamentarmente.
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Além dda valoragdo, existe também a valoracdo para certos propositdSfideraidos

com a Ordem ECO/805/2003 de 27 de Marco, nos termos da qual as avaliagbes que se fac
devem ser feitas segundo o método comparativo (comparando com transacc¢des de bens simile
ou segundo o método da avaliacdo residual, na falta de elemastbsitque gpoecurso ao

método comparativo (cfr. artigo 51.°, n.° 1, do referido diploma). Porém, e de acordo com a sé
disposicéo adicional da Ordem em analise, em certos casos a avaliacsmaddesatmfdo

com a valorag&o do solo ruraltaraviI RLS.

Como se pode daqui depreender, a valoracdo distiola éonsoante o fim asqueestina,
pese embora haja alguma devolucdo das valoracdes cadastrais e financeira para a valora
urbanistica, como resulta do que acabamos de expor.

4.5.2- Forma de determinacédo do valor do solo: uso actual ou consideragcédo do valor
gerado pelo plano

Critério de determinagéo do justo valor

Com a nova lei do solo, o valor do solo é determinado de acmdestat® basiddeste

modo, apenaas faculdes materializadas qlecorrem do planeamento urbangético
valorizadas, o que depende também do cumpaisnebtigacdes e encargos que resultem da
regulam@acao urbanistica especifitigdar.°, n.° Zpeste modo, ndo entra em consideracao

outo valor que ndo o do uso actual do solo, afsstamdiarga medida a valoracao do solo de
acordo com o valor de mercado do mesmo, uma vez que no valor de mercado séo contabilizadze
expectativas/possibilidades de desenvolvimento urbanisticcadas jeedecptroprietario (cfr.

artigo 23.%, n.° 2, AL J98

Dito isto, encontram entdo dois critérios de valoracdo doGasm se trate de solo rural, 0
valor é calculado mediante a capitalizacdo da renda anual real8cpotraide uma ou

197E que sd@o os empréstimos hipotecarios a serem agrégadosgahargtiddo obrigacdes hipotecérias emitidas
pelas entidades, promotores e construtores referidos no artigore2e elon® 716/2009, de 24 de Abril, as
disposi¢cBes técnicas de companhias de seguros, nos termoslelnDet86I1998 de 20 de Novembro, para
avaliar os bens imobiliarios das instituicdes reguladas peldsiDefrd®39/2005, de 4 desiNbro e n.°
304/2004. Sobre esta matéria, @GbmeEz CD, Antonio, Spain: Land Valuation Modifiedh
http://www.iflr.com/Article/2660084/Channel/193438®&pduatiomodified.ht{consultado em 16 de Maio,
18:32).

198pPorém, e conforme vimos a sitopd caso italiano, resta saber como essa derrogacao da regra de indemnizagéo
pelo valor de mercado do bem pode ser compaginada com o Protocolo Adicional n.° 1 a Convencédo Europeia
Direitos do Homem e com a jurisprudéncia do Tribunal Eurejtes dosHoimem nessa matéria, que defendem
inquestionavelmente que as indemnizac8es por expropriagcdes por causa de utilidade publica devem corresponc
valor de mercado do solo, podendo apenas ser esse montante reduzido, e de forma limikad@ngcanda estej

razBes imperiosas, nomeadamente de indolegonimstrucdo de alojamento social).

199 A renda potencial € calculada atendendo ao rendimento do uso, desfruto ou exploracdo de que seja 0 s
susceptivel, conforme a legislacéo que thepseja c §v el , utilizando o0os meios t®
Inclukseq, consoante seja 0 caso, como rendimentos as subvencgdes que, com caracter estavel se outorguem
cultivos e aproveitamentos considerados para o célculo das mesamafsdesE@ustos necessarios para a
exploragéo tida em causa (cfr. segundo paragrafo da alinea a) do n.° 1, do artigo 23.° do TRLS).
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outra seja superior) da exploracdo segundo o seu estado no momento a que se refira a valore
[cfr. artigo 23.°, n.° 1, alinea @Rd& O valor do solo rural assim obtido podera ser corrigido até

a um méximo do dobro, em funcéo dos factores diejéatiabzacido, como a acessibilidade a
nucleos populacionais ou centros de actividade economica ou a localizagdo em locais de v
anico, ambiental ou paisagistico, cuja aplicacdo e ponderacdo devera ser justificada no expedi
de valoracdo, nos moldggulamentarmente estabelefdffosrtigo 23.°, n.° 1, alinea a), 3.°
paragraf@lo TRL]S Havendo edificages, construcdes e instadagasyaloracdarsea

mediante o método do custo de reposi¢do segundo o seu estado e antiguidadeque momento a
se refira a valoradéf. artigo 23.2, n.° 1, alinea BRU& As plantacdes e culturas existentes,

bem como as indemnizagbes devidas em razdo da existéncia de arrendamentos de solo rura
outros direitos, deverdo ser calculadas com basgiommsieyes de Expropiacion Forzosa y

de Arrendamientos Rusfafosartigo 23.°, alinea cylRb$%

Ja nos casos em que esteja em causa a valosatdarbarado deve ser distinguido o solo

urbano nédo edificado e o solo urbano edfido.se trate de solo urbanizado nao edificado,

ou em que a edificacdo existente ou em curso € ilegal ou esteja em situacao de ruina fisica (n.°
artigo 24.° doRL$, considerase como uso e edificabilidade de referéncia qupielgs

atribuidos aapcela pela regulacdo urbanistica, incluindo, caso seja 0 caso, o de habitacdo sujeite
algum regime de proteccao que permita calcular o seu pre¢co maximo de vefatiaea aluguer

a), do n.° 1 do artigo 84.TRLS Caso nédo haja sido atribuida ufitaletidade ou uso privado

pela ordenacao urbanistica, ateltng o valor de edificabilidade média e o uso maioritario no
ambito espacial homogéneo em que por usos e tipologias a ordenacgdo urbanistica os haja incl
[artigo 24.°, alinea a), pafdgmico dORL$ Aplicased a referida edificabilidade e valor médio

de repercussdo do solo segundo o0 uso correspondente, determinado por um método resic
estéatico, descontarsgodessa quantidade, sendo tal o caso, o valor dos deveres e encargos
perdentes parsepoder realizar a edificabilidade pfalistas b) e ¢) do n.° 1 do artigo 24.° do
TRLS

Sendo solo edificado ou estando a edificacdo a decorrer, o valor do imével sera o superior de ul
dois:a) o determinado valoracdo conjuntaae stz edificacdo existente, pelo método da
comparacao, aplicado exclusivamente aos usos da edificacdo existente a construcao ja realiz
[dinea a) do n.}, B) aquele determinado pelo método residual do n.° 1 do artigRL%}.° do
aplicado exclusiveme ao solo, sem levar em consideragéo a edificagcdo ja existente (alinea b) d
n.° 2 do artigo 24.°TRL$

Tratandge por ultimode solo urbanizado submetido a actuagdes de reforma ou renovagéo
urbanisticas, o método residual levara em conta eslifisabilidade atribuidos pela ordenagéo
a situacao de origem (n.° 3 do artigo PRE$0

Além disso, pres€ também, em certos casos, a indemnizacdo pela privacdo da faculdade de
participar em actuagées de nova urbanizacdo (artigdl RES) sendo nesse casal

faculdade valorada do mesmo dadplicacacdnecanismo de participacdo da comunidade

nas maisalias, bem como pela privagéo da iniciativa e promocéo de astbhagizes@e ou

de edificacdor(@o 26.° dDRLS).
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Para efeitode distribuic&guitativde custos e befiicios, cumpre referir o artigo 2TRLd®
que regula a forma de fixagdo do valor do solo para efeitos de yerpEicamse afere,
em regra, pelo valor que o solo tera, uma vez concluida arbpeiatjéa.

Em tudo o mais qu@RLSnao disponha, apksafio os critérios que resultem da ordenacao
territorial e urbanistica e nos restantesosasiiérios da legislacdo geral sobrepeggao e
responsabilidadeAa@ministrép (artigo 29).

Ja na valoracdo cadastral, também se devera ter as) @antastancias urbanisticas que
afectem o solpese embora também se remeta pal@ de mercado bem imobiliario, pelo
que serd no caso concreto que se determinard em que medicte daisold é tido em conta.

Por ultimo, na valoragdo financeira para os propésitos especificos acima referidos, a regra a
fizemos referéncia que devolve a valoracéo imobiliaria do solo urbanizavel para a valoragédo do
rural prevista iRRkLS]etemina a valoracao pelo valor actual do bem, e ndo pelo valor futuro.

Os modos de pagamento do justo valor

O justo valor pode ser pago mediante a entrega de uma quantia pecunidria mas, em ge
privilegide a compensacédo urbanisticaegle de mecanisrdeperequgdo(transferencia de
aprovechamieptoue consiste na transferéncia da capacidade edificavel em determinado terren
para um outdeque o proprietadizsponhgpodendo agregar deste modo a capacidade edificavel

de ambos os terrenos no seglogwlmesmos.

Como se referimo ambito de uma expropriacdo possbibtarecurso aasonvenios
expropiatoriague, segundo o entendimento pacifico da lei (artighey4dedaxpropiacion
Forzosp da jurisprudéncia e da doiffiparmite o acordabse o0 modo de compensacgao pela
expropriacdo, que, alids, vem hoje expressamente consagrado no artigo #8édm.° 1,
TRLS).

Todavia, sempre que ndo haja acordo com o particular e este deva ser ressaé&ido, tal far
mediante a entrega de umat@upecuniaria.

A garantia de igualdade de tratamento

A garantia de igualdade de tratamento resulta, em primeiro lugar, do artigo 1.2, n.° 1 da Constitu
nos termosodqual a igualdade é um dalsres superiorde ordenamento juridé&mivel

fundario, vem concretizad@ gsincipio no artigo 47.° da Consfitgigdo adireito a um
alojamento digno e adequado, devendo os poderes publicos envidar os esforgos necessarios
efectivar, nomeadamente prevenindo a especulacdo imobilidlia,aecdewenidade no seu

todo participar das nvailias urbanisticas

200Nesse sentido, dUSTAFAOMAS YasseHarbii R®gi men de | as transferencias
urbanista . En especial, el r ®g i mevenéndez), dagina Z3p disponived end  V a |
http://www.uria.com/documentos/publicaciones/2349/documento/077yasser.pdf?id=1958
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A garantia de igualdade de tratamento esta na base da adopc¢do do sistema de perequag
compensatoéria no direito fundiario espanhol, que visa providencigsrm efieza de
distribuBpequitativde encargos e beneficios no dominio do urfoémiartigos 8.°, alinea c) e

9.9 n.° 3, dBRLS$

Além disso, também se prevé a submissdo da promocao urbanistica por particulares a reg
concorrenciglfr. artigo 6.2, alinea aJRaSin fing

Os mecanismos perequativos no ambito dos planos

Os mecanismos perequativos em matéria de placibiceggram a ser verdadeiramente
usados a partir dos and®¥18@bm base nunideia de perequacao urbanistica a imagem dos
transfer developmeghtou daransferimento di cubaéumaltalia, que no fundo seria um modo

de permitir a simplificacdo dos mecanismos de reconfiguracdo fundiaria, tendo ganho alicel
juridicos sélidos com as sentencas do Supremo Tribunal de 22 de Junho de V284 @ede 4

1982.

A importancia deste mecanismo resulta também da possibilidade de transferir o direito
aprovechamento urbanistite particula?és

4.5.3- O principio da igualdade: a perequacdo a escala local, a perequacdo a escala
alargada por mivbs e interesse publico supralocal

A escala local a perequacdo é garantida em grande medida pelo mecanismo da perequa
mediante a atribuicdoddeechos al aprovechamjentambém mediante a cesséo gratuita e
obrigatéria de terrenos papatamonionunicipal de suelmara os fins que ja fosupra
identificados.

4.5.4- Fiscalidade urbanistica

Em Espanha é de assinalar a existénemiogosto municipal sobre asvaliais imobiliarias
(Impuesto sobre el Incremento del Valor de los, pavésiosnos artigos 104.° e seguintes do

Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la
Reguladora de las Haciendas Lpcadesente aplicavel as transmissdes da proprieatizale

ou a constituicdo cargmissao de direito real de gpmmdo tenham sido geradasvalés

sobre o terreno em cadsaorrentes daqueles factesdo posteriormente aplicadas taxas
regressivas consoante o nimero de anos em gue a propriedade esteve detida pelo alienante.

201GARCIABELLIDY GARCIADE DIEGQ JavieENRIQUEZ DBALAMANCHNAVARROLUIS M.:

AiTransferencia del aprovechamiento urbanRevistadeo: f un
Derecho Urbanisti®®s5, 1979, pags. 39 apddvusTAFAOMAS YasseHarbipp. ult. citpagina 2.

202 Cfr., p.ex., nBlanGeneral Municipal de Ordenagoklalaga, o artigo 6.2.2. daMmrmoria de Gestion
disponivel enhttp://urbanismo.malaga.eu/urbanismo/Plangeneral/PGMOM/memorias_y normativas/memorias/g/M
61.htm
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A nivel fiscal a socializacdo dasvatiais ocorre mediante o pagamento do imposto municipal
sobre as mesmas, bem como pelo paganuemtoiligiciones especi@laafra ponto 5.6).

No artigo 100.° da mesma Lei, esta previsto um imposto énidiceosqbre a realizacdo de
construcgdes, instalagbes e obras, para as quais se exija licenca. Este imposto é suportado |
Adona da obrao, seja ou n«o propriet8rio do

4.5.5- Tributacdo do patribmio imobilidrio: da propriedade e das transmissfes de imoveis

No artigo 5%ddtexto refundido day Reguladora de las Haciendas | apatesdo peReal

Decreto Legislativo n.° 2/2004, de 5 de Margo;ssnpoeNisto 0 imposto sobre a propriedad
imobiliaria (urbana e rastica), aplicavel as concessdes administrativas e a constituicdo dos dir
reais de superficie, usufruto e propriedade.

No mposto sobre as transferéncias anebibnerosas,taxa € definida pelas Comunidades
Auténomasarresponde entre 6 a 7% do valor real da propriedade. Além disso, o vendedor de\
paga oimposto local pela maika imobiliaria realizada, variando a taxa consoante o municipio
competente, dentro dos limites estabelecidos por lei.

As entidades néesdentes em Espanha também estdo sujeitas a um imposto sobre as
propriedades imobiliariasdgenham em Espanha, correspondendo tal imposto a 3% do valor
cadastral da propriedade. Em certos casos, nomeadamente caso assim se determine nu
convencao parai@r a dupla tributacdo que inclua uma clausula de informacdo com Espanha
mediante o cumprimento de certas comubcd@dsaver lugar a isencao de imposto.

Os rendimentos resultantes do patrimonio imobiliario sdo também tidos em consideragao r
efeits de tributacdo do rendimento (artigo Ry 32006, de 28 de noviembre, del Impuesto
sobre la Renta de las Personas Fisicas

Por ultimamporta considerar, igualmeriteposto sobre sucessdes e doagye’9/1987, de
18 de diciembre, del Ilsfusobre Sucesiones y Donagiones

45.6 - Contribuicbes especiais pelas mafias resultantes de melhoramentos
urbanisticos

A Ley General Tributaria seu artigo 2.2, n.° 2, alinea b), defme@s® asontribuciones
especialesomaeceitas prdps das entidades locais. Nos artigos 28.° aexfo°rééundido da
Ley Reguladora de las Haciendas | acaies referidoegulanse as contribuicdes especiais
(equivalentes ao nosso encargo dealasgdevidas nos casos de aumento do vdlensps
como consequéncia da realizacdo depabliaas ou dastalacdo ampliacdo dos servigos
publicos

4.6-Fontes

Os textos legais citados foram consultaéttgpemoticias.juridicas.com
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5.0RDENAMENTO JURIDNIGLES

5.1- Aspectogyerais ede enquadramento

5.1.1- Existéncia de enquadramento de valor supralegal para o regime juridico do solo
(v.g.constitucional)

Dada a natureza sémdieral do Reino UAiodao se podalar de um direito ordenamento do

territério e do urbanisin@o. @da um dos quapaises que integranikeino Unido tem um

estatuto diferente e a sua propria legislacdo. No presente estudo abordaremos apenas o dir
vigente ernmglaterg84

Em termos de enquadramentalde supralegal para o regime juridico, ésabido que néo

existeem Inglaterra urB@anstituicafmrmalpese embomexisténcia den direito constitucional

escrito com origem em fontes diversas. Parnasoser mediatamé&itedo se encontra
gualqueoutra manifestacéo de dideitealosupralegaiobre osolos que o Protocolo Adicional

n.° 1 & Convengédo de Salvaguarda dos Direitos do Homem e das Liberdades Fundamentais,
entrou em vigor no Réimedo a 18 de Maio de 1954, e que hoje se encontra Elmtido no

Rights Act 1998ostermos do qual se consagra o direito a propriedade privada e a proibi¢éo de
expropriacdo sem justa indemnizagao.

Aonivel de organizacao politica, a soberania/supremacia do Parlarceatdetiigiifzor lei,
as atribuicdes e competénofesestaluais que podem ser a qualguer momento retiradas pela
adopc¢ao de uma lei nesse sé&fitido

5.1.2- Enquadramento temporal da evolugéo do direito do solo

Os primeiros passos do moderno direito do solo em fimglatkErd@sem 1909 com a entrada
em vigodaHousing, Town Plann&gAct®” Até entdo, apenas existia legislacdo em matéria
sanitaria e de salubridade habitacional.

203Do ponto de vista formal constitui um Estadopasiédembora o grande grau de autonomia das comunidades
nacionais.

204Com o qual, o direito do Pais de Gales coincide em maior grau, embora ri@oadabbemsizlrlanda do
Norteapresentam maiores diferencas, pese embora alguns dos difdtivess degien comuns aos que se
encontram em vigor em Inglaterra.

20sNomeadamente em matéria de tributggd@iincipio de taxation without represenjtation

206 Umimportaet exemplo disseraa possivekliminacdo das competéncias regionais denflaheamento
territorial comLacalism Bidlctualmente em discussdo no Parlamento.

207Dando nota desse desenvolvimentdJBYJEANBERNARDL €  dr oi t de |-BretagiéE98), s me en
disponivel em:
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A novdegislacdo, destwase a melhorar as condi¢cbes habitaci@tpilgndo eeabilitacdo e

expansdo urbanas e temohocosideracéo a boa insercdo no ambiente urbano das habitacdes
Possibilitu as colectividades regulamentar o desenvolvimento urbano, mediante a aprovacao ¢
schemegprojectos ou planos). Posteriormente, em 1919, foi tornada obrigatoria a aprovacéo
schemepara aglometas com mais de@ habitantes.

Em 1947, foi aprovadbowvn and Country PlanningoAde se imp0s a todas as autoridades
locais a elaboracdo, patatalidade da respectiva area teriiterndanos de desenvolvimento
(developmentaply i planos estratégicqee enquadravam o desenvolvimentiifelesites
sectores. Além disso, imp6s a disciplina urbanistica do solo, ou sejaasudmee tewritmtial

das designaddscal planning authesia controlo urbanistiéandaactalmente, considesa
gueesta leeénforma todaorganizac@m regime do spgmbretudo no prisma do urbanismo

Em 1990, entram Tmwn and Country Planning @éca Planning (Listed Building and
Conservations Areas) Act

Por ultimo, em Dezembro de @l@ntrada no Parlamendesignadéocalism Bl nos

termos da qual se propde proceder a umdeseaotralizacdo administrativa em matéria de
ordenamento do territério e urbanediminando as competéncias regionais e reduzindo a
intervencado aeembro do Governo responsavel pel® aeaprovacdo dos planos municipais.

No presente relatério proseda analise da legislacdo vigente em Inglaterra e, em seguida, a
identificacéo das principais alteracdes corituzisim Bill

5.1.3- Caracteiracgédo juridicéormal do corpo normativo em matéria de direito do solo

O corpo normativo em matéria de direito do solo € caracteristico desdi@itic@ysgion,
encontraree poucos instrumentos legislativos, e aqueles que se encontranmsargmteriza
grandegrau de detalliev.g. Town and Country Planning Act, Housing Act, Planning (Listed
Buildings and Conservation Areas) Act, Planning (Hazardous Substances) Act, Planning :
Compensation Act, Planning and Compulsory Purchase Act, L@, Beomamic
Development and Constructiode®€0910

http://www.gridauh.fr/fileadmin/gri@duAf2010/travaux/urbanisme_sans_frontiere/3ecch4976439d.pdf

208 A proposta do Governo publicada em Dezembro de 2042 edeantimento, em fase de segunda leitura na
Céamara dos Lordes. O projecto erm®uisponivel dttp://services.parliamefitilld(201:Q1/localism.htriara

a sintese do documentd pfain English guide to the LocaljsmBill
http://www.communities.gov.uk/publications/localgovernment/localismplainenglishguide

209 A tutela na matéria € actualmereatetary of Stefte CommuniteendLocal Governmem Inglaterra, o
termoSecretary of Statferese a verdadeiro#nistros do Governo do Rémdo (chamados tambér@atenet
Ministefs

210Djsponiveis emttp://www.legislation.gov.uk
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Por outro lado, encontramos um grande numero de instrumentos regsdaorataayes (
legislaticdl v.g. statutory instrumenisprovados sobretudo pmioistro datutela, que
desenvolverdensitam e orientam programaticamente o disposto na tpgyiliRedia além

destes instrumentogporta considetareo precedente jurisprudencial também é fonte de direito,
enquanto ndoraprovada legislacdo em sentido contygnidenigdiaecisdo deibunal superior

em contraricomo é caracteristico dos sistemas juridmosmas law

Por ultimo, encontrardsntacdesacionais/estadyaigier de caracter genérico dotioy
Instrument®lanning Policy Staten)egterrelativas a casosceetos, as quaildo possuem
efeitos juridicenculativos dos particulaCesitudo, a sua importancia ndo € despieranda
virtudeda jurisprudéncia entender que devem ser consideradasl gaEming authorities
quando sejam chamadas a imesv/itominia®bre os quaiais instrumentos disporkam

5.1.4- Grau de densidade da regulacdo (principios gerais ou regras detalligdas
aplicacao directa/para a elaboragao dos planos)

Ograu de densidade da regulacao €, de certa forma, Ganadde@b, se por um lado o direito
fundidrio e a actividade administrativa com ele relacionada se encontraie f@gudados
detalhadasobretudo pelo direito regulamentar e pelos instrumentos de politica aplicaveis, por ou
lado subsiste ualevadgrau de discricionariedade e de possibilidade de defaogetde

normas-3

Os poderes em matéria urbargaticexercidgeladocal planning authoritiegjuadro de uma
Administracdo fortemente centralizada, que em matéria de urbanismo se owipnEbza

dos poderes atribuidos ao Ministro da tutela, que os exerce, como se referiu, quer pela
regulamentar, quer por meio de intervencgdes directas.

5.1.5- Organizacdo territorial, competéncias urbanisticas e sistema de planeamento

A organizaogéaterritorial apresenta uma distfng@amental relativamemt® @denamentos

juridicos europegsntinentaidNao existinddConstituicdo formal que garanta as atribuicbes
préprias das autoridades loestias tém apenas os poderes que a lei Ihes potdéado os

mesmos ser sujeitos a preempcéo pelo poder central pela mera apnoesséceiatih

excepcao é a da Metropole de Londresgpaiae prevééinp oder ger al de act

Actualmente, o Estado estratueam Regifesadministratas, cujo orgdo deliberativo é a
Regional Assembdyque tém competéncias de planeamento de indole estratégica e sectorial en

212Neste sentido, @oOTHPHLIRL e dr oi t de |-Bretagrf2006), dispoaivebemmw.@idaaimfrd e
213pando nota desta particularidadgy@fi Philipop. ult. cit.
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matéria de urbanismay, fixam os objectivos a alcancar de alojamento social). Além disso,
subsiste a possibilidade de cagizeswbegional entre municipios.

Quanto ao planeamento regiesi®l,desempenha um pegelante, uma vez que estabelece a
estratégia regional para o crescimento ecopémaico desenvolvimentase do sold
development and use of (afidarjo 70.°, n.° 2, da@cal Democracy, Economic Development
and Construction Act 2009

No que concerae entidades do poder local, existem diferencas sign#isatvagyanizacao,
quese prendem com razdes histéricas e cutumie e x onstieredr systadmomis

funitary coun@lsomo sucede elgumas cidades e em algumas zongs ruidwotierad A
systerma no qual coexistemndidirict coungil ecounty/b@rougfeste ultimo, para Londres e
outas cidades de grande dimensd@njeffos casos, existe ainda um terceiro nivel, ainda que
informakonstituido pelgsar i sho/ o0t ownod counci |l

Porém, o legislador quando procede a distribuicdo de atribuicdbes e de competéncias pe
entidades infestaduais, caracteidgasempre cortozd planning authorities

Assumem uma relevancia similar a das colectividadesNatiaisal Park Authoritigsando
estejaem causa um parque natural (artigo 4I%wdaand Country Planningd&d990
TCPA, asBroads Authoriti@stigo 5.° daCPA), e asntreprise Zone Author{aetsgo 6.° da
TCPA), e asrban development corporaffatigo 7.° da TCPA)Hasising Action Tr(@stigo
8. da TCPA), ¢dames and Communities Adartgyo 8.°A da TCPA).

Porémospoder es i roelolidosncam lsocalisrs 8ilPossibilitasea aindaa
existéncia de um segundo ou terceiro nivel de poder local (consoanteeigttasod)pod

no qual o governo pouco intervém, rensetendagestapara a sociedade civil. Entre esses
poderesontanse 0 de elaborar planos, o de proceder deertopmerto de concorrer para
manter certasnenitiedo bairro.

5.1.6 Nivel territorial em que residem as competéncias legislativas sobre ordenamento do
territorio e urbanismo

As competénciagjiildativas em matéria de urbarmpsnencem acaPamento ao governo
(quando em causa esteondary legislajido Reindnido.

Com efeit@ Inglaterragontrariamente a Escécia, Pais de Gales e Irlanda do Norte, que tém
Parlamento e Governo m®mcontrae sob total jurisdicdo do Réniao, confundirs por

vezes com esta entidade, havernmtalmentos do governo do Rémmo cuja acgédo se

destina somente a Inglaterra.

5.1.7- Nivel territorial em que residem as principais compet@&ecgwovacao de IGT's,
de execucdo e de controlo urbanisticos
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O nivel territorial onde se encontram as principais competéncias de gpeowe;dle de
ordenamento do territ@@execucdo e de controlo urbanisfiomdocalplanninguthorities
que em gerakcorrespondeao nivefnunicipal ou submunicipal, que tanto podenfistecto
council ou o county coumcil mesmo ®orough counctjuando se trate de uma zona
metropolitana (cfr. artigo ITGRA).

5.1.8- As competéncias municipais enatéria de ordenamento do territorio e urbanismo

E alocal planning authagitg €, normalmente, a entidade competente para optangéangs
permissioraos particulares (cfr. artigo 58CHA @d.990).

Quanto a fiscalizacdo do cumprimentastiecdege dos termos das licencas outorgadas aos
particulares, é competente a Administracdo Local, mesmo nos casos em que estejam em ca
construcdes aevelopmentgie carecam development consents termos dartigs 5.° e

ss.da TCPAcf. pont@.1. sobre o conceitadeelopment orfler

N&o obstante que se deixou expost®,campeténcias municigaisontraree actualmente
limitadas em termosefieiéncia da sua actuapaonao lhes serem reconhecatapeténsa

genérica de actuacdoau seja, osmunicipiosapenas dispdem dpsderesconcretos
expressamente conferidos perri@o de uma clausula geral de competéncia para prossecucao
dos interesses proprios das populagbes respectivas, como sucede noytrodisiseemas
especificagmte em Portugal proposta de lei sohoealismprevé conferir esse poder genérico

de actuacédo as entidades locais.

519-As compet °mgeniacsi paupda(estatais, federa
em matéria de ordenamento do territério anistno

Em Inglaterrajnistrada tutel@é em si delegados os poderes do Parlamento e as Prerrogativas
Reaisno seu dominio de atribuigdesno tal, e apesarddsvolution of poweperada a favor
daslocal planning authoritieanténanplospoders de tutela, sendo inclusivamente possivel o
recurso hierarquico para o Ministro em caso de rptarsangepermissi@tigo 70A da

TCPA), omautros casos..{. artigo 196.° da TCPA). Além dissani@istrgque noma 0s
inspectores quando este@n causmajor infrastructure projédts artigo 76.°B da TPCA),

tendo ainda competéncia para eomtiavention notid¢estigos 182.°, 185.° da TCPA). Além
disso, pode intervir directamente sobre os documentos quelediggradimoal devepoment
framewor& impor alteragoes.

As egides, por seu turno, tém poderes bastante importantésiserde n@Eaneamento
estratégico, uma vez que, como se prtemadem a definicdo da estratégia regionaéren mat
de crescimento econondiedesenvieimentarbano ee regulamentagéo do uso do solo.
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Com d.ocalisniil| parte significativesdpoderes do ministroudel&4sdo eliminaddSeixa

de ser obrigatdrio subrdbedocal development sch@nikS) para aprovacgéo e os poderes de
alteracaalo LDSficam circunscritos aos assuntos de inwrpss@unicipalém disso, as
competéncias regionkExande ser relevantes, uma vez que se prevé a extingdo do planeamento
region@l®

Em Londres, ocorre a particularidadieydter em si delegadooderes prépribes RRgéo(em
matéria de planeamento estratégico) randtro (em matéria de recurso hierarquico),
manifestanek® assim um grau maior de autonomia, pese embesa mpotida tutela de
emissdo derdens e instrugdes vincula(ofasartigos 340.°, n.° 2 e 341.°, n.G2edter
London Authority 2809 GLAA, bem como d@rovaregulamentos (artigo 348.° da GLAA).

5.1.10 Tipologia e caracterizacao dos planos, grau de flexibilidade do planeamento

Uma primeira nota queedser realcada antes de abordar os tipos de planos existentes, é o
caracter ndo vinculativo dos me£oos. efeito, a planificacdo tem um candeteeor

limitandge aconstituir uguiade referéncia para as actividades de gestédo urbanistieay pelo g
direito inglés apresenta inegaveis vantagere de flexibilidate

Esta circunstancmio impede que se verifigue uma hierarquia entre os planos, devendo para c
efeitoas entidadefocais tomar em consideragsigplanospolicy guidelines diectrizes
superiores.g, osLocal Development Docuntvwsm estar em conformidade étegianal

Spatial Strategyos termos do artigo 24.° da RCR&ater London Authalgtye respeitar as

Planning Policies do Estaddigo 342.°, n.° 2 da GLAém disso, na praticarastroda

tuteleé a entidade competente garaciar e decidir os recungpariquicos dos particulares que

vejam sdhes indeferida pdtzcal planning authorttya planning permission sethes

Impostos encargos estesnente onerosos pela mdsma

1. Nivel nacional
a) National Policy Statemelf#stigos 5.° e seguinte®Pdaning Act 2008 419;

b) Projectos de infrastruturas de relevancia naciofaljo elenco vem previsto no artigo
14.° da PA, mas qua@aer ampliaqmwr decisdao dateéla, sendo posteriormente

214E importante referir qgaeiasnatéris, nocaso darea metropolitana de Londres, os podeieisiio déutela
cabem aMayor of London

215 Cfr. artigo 94.°adLocalism Billdisponivel emhttp://www.publications.parliament.uk/pa/bills/Ibill/2010
2012/0071/201207 1ptl.pdf

216 Nesse sentido, BETANCORODRIGUEZGARCIABELLIDQSIntesis Genef@é Los Estudios Comparados De Las
Legislaciones Urbanisticas En Algunos Paises OgaariEdieXXXIIl (127) 2001, Ministerio del Fomento, pags.
87144

217Cfr. BETANCORODRIGUEZARCIABELLIDQOp. Ult.cit.
218Cuja versao actualizada se encontravdispomivw.legislation.gov.uk
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desenvolvido, nos artigos 15.° e seguintes da mesmante, pareegada tipo de
projectoNedas circunstancias, reeggeaos particulares que obtenhahevwetopment
consenfartigos 31.° e seguintes dad$&M o qual a maioria das licencas e autorizagbes
urbanisticas, ndo podenaséruidagrtigo 33.° da PA). Para esses casos, também pode
haver lugar a uma preempcdo das competéncias das autoridades competentes el
beneficio da comissédo nacional framstruturas, quando o Ministro assim o determine

i artigo 35.° da PA.

2. Nivel regional

AEstratégia Bgionali artigos 70.° e seguinted,atzal Democracy, Economic Development and
Construction Act 20QDEDC), procede a planificacdo estratégicaarmehis territorial
(nomeadamente de desenvolvimentd@ sy para o territério de uma regido.

Devem aggides preparar uma revissab a forma digafi quando lhes parecga necessério ou
conveniente (artigo 74, n.°2DEEDE, e transmilb ao ministro o quapode impor prazos para
revisdo desses planos por via regulamentar, ou pode instruir direetpfiogaia aue

proced a essa revisdo (artigl®, #.° 5 doDEDE Em sede de revisdo, devem ser tidos em
conta os aspectos referidogriigo 77.° da referida lei, e os tramites que se seguem sao aqueles
previstos nos artigos 75.° e 7&PBEBQv.g.consulta publica). Posteriormente, o plano deve ser
aprovado pelo Ministro (artigo 78.°). Adicionalmente, tem também o Miéspepoga&Es,

podendo elmesmo aprovar o plano, caggida ndo cumpra com um regulameuatoaou
instrugdo por ele emitidaig@ 79.° d&DEDE Adicionalmente, pode o Ministro aprovar
regulamentos para enquadrar o procedimento a adoptar emisi@ule de re

As regides sdo também obrigadas a adoptar planos désicdplelaestratégia regiortada
81.° dd.DED(; para além de deverem fazer um relatério anual sobre a implementagcdo da mesn
estratégia.

A planificacéo regional, que vem sendorizda nagstratégias Regionalsixara de existir
caso d.ocalism Bienha a ser aproudd
3. Nivel local

A nivel de planeamento local, cabe também fazer &sfEcamanic Prosperity Bo@Ees)
I regulamentadas nos artigos 88.° e segultiidsdae ascombined authoritfasigos 103.°

219Nesse sentido, cfr. as seguintes cartas:

A Carta de 6 de Julho de 201Thief Planning Offisara as.ocal Planning Authorities, cujo assunto foi
REVOCATION OF REGIONAL STRATEGIES
http://www.communities.gov.uk/docutaenisgandbuilding/pdf/1631904.pdf

A Carta de 10 de Novembro de 20@tiefoPlanning Offisara ag.ocal Planning Authorities, cujo assunto
foi ABOLITION OF REGIONAL STRATEGIES
http://www.communities.gov.uk/documents/planningandbuilding/pdf/1765467.pdf

A Carta de 15 de Dezembro de 20CBieoPlanning Offipara as.ocal Planning Authorities, cujo assunto
foi THE LOCALISM BILL.
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e seguintes dDED{; sendo ambasadas peloinistro (ainda que sob proposta das entidades
locais).

No primeiro dos casos, tais entidades sdo compostas maioritariamente pelos representantes
colectividaddscais em cujo ambito territorial a EPB opere (cfr. &rfbi§DPOO propasito

das EPB € o desenvolvimento econGmico ou a regeneracpoderitin@om esse intuito

apr ovaesguemam di@ or de n a migos 87 e D&HBEDJQ eoveem andles ( a
delegados alguns dos poderes das colectividades locaissgiga@dsadaDEDE

As combined authoritisgo organizadas sob forma empresarial e operaatégan de
transportes rfago 104.° daDEDE ou também em matéria de desenvtivenegeneracéo

urbana (artigo 105.° DBEDE Tambénlhes podem satelegadas competéncias das
colectividades locaipaglera pr ovar fiesguemaso de ordenamen
LDEDE

Outros instrumentos relevantes s@aultisrea ageements(artigos 121.° e seguintes da
LDEDE Tratase de um acordo relativo a uma determinada &rea que abranja mais de uma
colectividade local, com o intuito de promover um objectivo de melhoramento (a nivel econén
social, ou de begtar ambientgdipdendo tal objectivo ser inclusivamente aplicAvel a uma pessoa
(individual ou moral), desde que o exercicio das fun¢gbes dessa pessoa ou alguma accao por
exercida permita alcancar esse objectivo e a mesma a isso consinta (cfr. lADEOJAL.° da
iniciativaleve partir ddscalplannin@uthoritiesqgue devem requerer ao Ministro que prepare e
submeta uma versao preliminar do acordo para a &rea proposta (aciijeCkRpamdeser a

mesma objecto de discusséo publica e concertacd@e&ones gaiblicos envolvidos (artigos

125.° e 126.° d®DEDJ, sendo posteriormente aprovadmpisiwo (artigo 127.0LEDE O

efeito juridi@obter é a consideracaaabodo (0 que ndo equivale a ser de aplicacao imperativa)
pelas autoridades austratas, quer locais, quer estadagigo 130.° d®EDE

A nivel locabs instrumentos de gestdo territorial sdo, em geral, recondua@dbs ao
Development FramewdidDF) que consiste no acervo planificde@p® uma entidade local
disp@ (artigos 13.° e seguinteBldaning and Compulsory Purchase A&i2BQPA).

No seio desse acervo documental, encontramos, obrigatoriamente, 0s seguintes documentos:

- Strategy and Core Polidr@sase do documento mais importante de entre esit@cum
do LDF, e que estabelece a visdo, 0s objectivos estratégicos, a estratégia de
implementacameformasie gestdo @econtrolo dexecucada estratégia para a area
em causal

220 Disponivel emww.legislation.gov.Akas, foi esse diploma legal que aboliu a tradicional distlocdk entre
struatire plansque era prépria do direito inglés, e que distinguia os IGTs que as LPA deviam utilizar, consoante
tratassem d#strict planning authorgiiedecounty planning authorft&sartigo 46.° da TCPA, hoje revogado).

221Cfr.Planning and RgliStatement ,1$bbre Planeamento Local, disponivel em
http://www.communities.gov.uk/documents/planningandbuilding/pdf/pps12lsp.pdf
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Statement of Community Involveroergsponde a um relatério da eopshblica que
deve ter precedido a adopcao do plano em causa (artigo 18.° da PCPA).

SiteSpecific Policies and Proposals

Adopted Proposals Mapexigéncia dos mesmos vem prevista no ponto 8 da PPS12,
devendo servir o proposito de identificar espgacasnégaas de protecgdatignal
protected landscape, nationally anddesallyated areas and st8seen Belt Land

Annual Monitoring Repa@mn previsto no artigo 35.° da PCPA, e tem como fungéo relatar
ao Ministro o desenrolar e implemedtagdtratégia contida no LDF. -Beeaésua

abolicdo nbtocalism Bilbu melhor, tais rétaispassardo aer disponibilizados ao
publico em geral.

Local Development SchédmxS)artigo 15.° e seguintes da PCRA) de elaboracéo
obrigatériaaftigo15.2, n.° 1 da PCPA). A preparacschdmealeve levar em conta a
planificacdo nacional e regional, bem como uma série de outrosedtateuRTISS

S&o opcionais, 0s seguintes documentos:

Area Action Plangilizados quando se verifique a nadessaplaneamento para areas

onde alteragbes significativas ou necessidades de consenmag@mEmguma,

tratase de instrumentos de planeamento que visam promover politicas de conservagao
regeneracao urbana (cfr. pontos 5.4 a 5.6 da PPS12).

Suppementary Planning Documdatsimentos aprovados pela LPA, mas que se referem
ao nivel darban communay dgparish(equiparavelfeeguesiano plano portugués)

cfr. ponto 6 da PPS12. Nao necessitanideegrados h®F, e, como tal, ndo estao
sujeitos a aprovacao patastro (cfr. artigo 180.Paning A2008).

Simplified Planning Zone Schéaregos 82.° e sages da TCPA), quedsstinana

enquadrar a emissa@tining permissigasa uma dada area. Tém uma validade por

10 anogartigo 85.° da TPCA), sédo da autol@diaplanning authoriteepodem por

elas ser alterados a todo o tempo (cfr. artigo 86.° da TCPA). Nao podem porém incidir so
areas localizadas Biational Park, conservation éezdro doBroadsdentro & uma

area considerada de inegavel beleza?#atdeadtificada rievelopment plaara o

di strito como parte da #Acintura verdeo:
cientific83(cfr. atigo 87.°, n.° 1, da TCPA)tedatpode também impoaglicabilidade

de tal planeamento para efeitos de licenciamento urbanistico para as areas que entend:
gue descreva na ordem por ele emitida (cfr. artigo 87.°, n.° 2, da TCPA).

Local Development Or@ersvistas nos artigos 6A.°e seguintes, da TCRatese
de um instrumento de implementacatevdspment plares que permitem também

222Pgra efeitos do artigo 82Calmtryside and Rights of Way Act 2000
223pgra efeitos &Hildlife and Countryside Adt 198
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proceder a determinacdo dos usos permitiglogyadrar gglanning permissiem

certos casos (podendo desde logo determinar ante@ppdamsad as condisia

cumprir para que um particular se lhe veja atribpldaningapermissionfr. artigo
61.% C da TCPA).

Além desses instrumemuasja ndo abrangidos pelo libpprta consides Minerals and

waste development schéanttgo 16.° da PCP&psenterprise zone scherf@tigos 88.° e
seguintes do TCPA). Os primesretituerplanos sectoriais para estes tipos de aciividade
extraccdo de minérios e recolha/gestdo de r&sidsepundos destinaena favorecer a
implantacéo @etividadesomerciais/industriais, recorrendo para tal a uma maior simplificagdo do
planeamento, mediante a prévia elaboragélandésy conditid#fgque o particulamtele

respeitar pathe seputorgada automaticamenteplemaing permisiédmproposta de lebbre
Localismprevé a intensificagdo do recurso a esta forma de planeamento, mediante a criagéo
Local Enterprise PartnerghipR) parcerias publipdvada$ que irdo procedediaamizacao

das antigas zonas industriais em todo ®WRdmocomista a promover a instalagédo de novas
actividadesomerciais e deabilitar estas areas, especialmente em termos akmbiguéass

ainda hoje se depaeom fendmenos de abandono de instalagfes industriais {&eqta,aliga

razdo pela qual se@qadeu a criacdo do mecanismendagrise zone scheraps primeiro

lugar, em 19,4% governo déargaret Thatcher).

O Localism Bijtirevéo neighbourhood plannog seja @laneamento a nivel de bairro, e que
podeser da competéncia gdassh coungbudoscommunity grougpse hajam sido designados
numneighbourhood forum

5.2- Regimegle uso e estatutos do solo

5.2.1- A classificacdo do solo (rural e urbano) e os seus efeitos no regime urbanistico ou
estatutario da propriedade do solo

N&o exist em Inglaterra uma classificacdo do solo que defina o estatuto juridico subjectivo
propriedade.

A nocado de regra urbanistica oponivel a terneieggado existe, enquanto rial sistema
inglés, sendo ao invés a {m@&ra do diredo urbanisbritanico o conceitodgeelopment
(imperfeitamente, pese t r aduzi r por Aimel hddamehboe ot
means the carrying out of building, engineering, mining or other operations in, on, over or under

224No direito Anglossaxonico é essencial ditnging conditiatesplanning obligatio@om efeito, e apesar de

virem ambas geralmente previstpdanaing permissias primeiras respeitam as condigbes que o particular
necessita de satisfagara lhe ser outorgada uma licenga, ja as segundas oneram a propria propriedade, limitando
direito de propriedade as balizas que assim séo fixadas, sendo tais vinculos atinentes ao bem imével em causa, e
quem dele é titular. Nesse sentidgipefiar n.° 5/05 @ifice of the Deputy Prime Minister.
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or the making of angiterial change in the use of any buildings or éthee largistema dai
decorrente, conhecido comaledelopment corfICom efeitoa actividade urbanistica
desenvolvee essencialmente com o requerimento do particular que pretenda proceder a ul
developmerdo solo e do uso que nele vinha sendo exercido, nos termos dos artigos 55.° ¢
seguintes do TCRA. em particular os artigos 55.° e 57.9).

A planning permissipode ser obtiger diversos modos, nomeadamente, por uma ordem de
desenvolvimenbu ordem de desenvolvimento local, por detbsab glanning authodiey

acordo com undevelopment ordeela adopgéo ou alteragédo dsirapiified planning zone
schemgou pela aprovagdo de um sdfremede acordo com a legislacdo espeplitével

(cfr. artigo 58.° do TCPA).

5.2.2- Classificagéo e qualificacdo ou zonificagdo dos usos do solo e seu controlo

Apesar de ndo ter um caracter vinculativo, a qualificacdo/zonificacdo dodeitapelds solo
instrumentos de planeamemtongiterra(e no Pais de Galesnbém)segue arown and
Country Planning (Use Classes)XOR¥r.

Assim, existe unmaacro qualificac@i® solo(incluindo das edificacbes existéhtesie
distingueentre Classe A (edificios vocacionados para actividadeésascde prestacao de
servigcos), Classe B (usos industriais e de armazenamento), Classe C (locais de hospedagel
certas categorias de residéncia) e Classe D (instituicbes nao residenciais: locais de ensi
desporto, jardins infantis, culto e lazer).

Dentro dessas classes, encontramdass®s de usé% que ditnemo uso concreto a que o

solo ou o edificio (ou parte dele) se mieltiinantanto, uma vez que a zonificacdo dos usos do
solo tem caracter meramente indicativo, a utiiwagéta do sple o aproveitamento
urbanistico respectamenas se definem no momento da outplayanday permission

5.2.3- Formas/modelos de alteracdo da afectacdo do solo e respectivos estatutos (em
articulacdo com as condicdes de alteracdo dos planos e sitos) ef

A alteracdo da afectacdo do solo depende do uso de origem e do uso pretendido, podendo
certos casoser dispensdo qualquer tipo de liceneanoutros carecer de uplanning

225Artigo 55.°, n.° 1, do TCPA de 1990.
226Nesse sentido, GoOTH, op. ult. CitBETANCORODRIGUELARCIABELLIDOOP. Ult.Cit.

227Disponivel na sua versdo originamavenegislation.goy ightlo sido alterada ainda ¢#utory Instrument
2005/84e também péeltie Town and Country Planning (Use Classes) (Amendment) (England) Order 2010

228Usando esta terminologigs MANCORODRIGUEXGARCIABELLIDQOP. ult.cit.

22950bre este tema e aqtreliado no nimero seguinte, cfr.
http://www.planningportal.gov.uk/permission/commonprojects/changeofuse/
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permissigrgue emdeterminadasrcunstancig®de implicarmodifiggio ou aprovagédo de um
instrumento de gestéao territorial para es&8 efeito

Assim, é necesséria a piaianing permissisempre que haja umeterial changeu entao,
gue néo se esteja perantgemitted development seja, uma situacao geelu escasso
impacto urbanistico ou o facto da alteracédo se dar dentraliesseademaso

5.2.4- Obrigacdes diacereque recaiam sobre o proprietario (limpeza de matas, outros) e
obrigacdes deaon facere

E no ambito despknning permissipne sio dimidas as obrigacbes que impendem sobre o
developpesendo amplissima a discricionariedade da autoridade publica competente em definir
planning obligatianse oneram o bem imovel, sendo certo que dessas decisdes cabe recurso par
o ministro déautela

Prevéense genericamente, certas obrigacdes a cargo do proprietario do solo:

- Obrigagcdo de suportar a entrada das autoridades inspectivas na sua propriedade pa
efeitos de fiscalizag&o (artigo 196.°A da TCPA);

- Obrigag0es relativas a conservacao ejuam¢aarvores (artigos 197.° e seguintes da
TCPA);

- Obrigagbes de adequada manutencdo do terreno caso o0 estado do mesmo afect
negativamenteamenitgla vizinhanca (artigos 215.° e seguintes da TCPA);

- O particular é ainda obrigatknanizar os darsenpre que se inicie um procedimento
de compulsory purchagge incida sobre a sua proprig@addanos que surjam ou
aumentem em razdo de accao ou inaccdo do partisglanciderno computo da
indemnizacgao pela compra féé8ada

- Regulamentacao misgabrum gestiem caso de inaccao don@tirio (artigo 219.° da
TCPA);

- Regulamentacéo da possibilidade de afixacdo de publicidade em determinada propriede
(artigos 220.° e seguintes da TCPA).

5.2.5- Existéncia e caracterizacédo de standards concrelbos parametros urbanisticos
e de qualidade ambiental

A questdo dasandardarbanisticos e ambientais concretos apresenta a ja referida caracteristica
de n&oconstituirem aspectos vinculapiams alocal planning authoripgse embora tais
parametradevanser tidos em considerag@omomento dacisd@dministrativa.

230Nesse sentido, cfr. nota anterior

231 Nesse sentido, cBIOMMUNITIES ANDCALGOVERNMENTCOmpulsory Purchase and Compen€atiopulsory
Purchas@rocedurgagina 9.
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Estes standards podem encosgamvisteem fontes distintas, nomeadaymestplanos e
outros instrumentos regulamentares naeiarai¢egislacéo sectorial.

As normas técnicasetlificacdo e construcao sao de aptibaigaddripara todo o pais

Na pratica, tendo em conta a participagdo obrigatoria das entidades administrativas competente:
matéria sectoriga elaboracdo dos planoaidp® o0s poderes de tutela ithignm, estes
parametragndena ser cumpricgs

5.2.6- Parametros normativos de caracter social (v.g. habitacdo a custos controlados,
cooperativas) aplicaveis aos planos

Os parametros normativos de caracter social aplichveis aos planos vénsgmndsios
legislatigrou mesmo na emissaeldaning Policipslo Governo.

Assim, encontramos como parametros normativos de caracter social, aplichAveis aos planos ¢
planning permissipms disposto N F a i r and fl exi bl eo,ousiBgt at ut c
Allocation for Local Authorities in EAljtaradion Schetflebem como &@ode of Guidance on

the Allocation of AccomodétierNovembro de 2002)@ode of Guidance on Choice Based
Lettinggde Agosto de 2008), e ainda, na Circular H&2(30§,AllocatioisMembers of the

Armed ForcesA importancia destes documentos € decorréncia da obrigatoriedade das
colectividades locais apresentaratiogation schepe acordo com o artigo 16 Hbdsing

Actdel1996

Em matéride alojamento salcio documento fundamentalRdanning Policy Statement 3
(PPS3), publicado a 9 de Junho de R@l@efine os objectivos estratégicos da politica de
habitacdo em Inglatéerao Pais de Gatasbéniy>

Nos termos dos paragrafos 20 e seguintes ddeRBi®3amcal planning authorigieser e

planear ummix of housim seu territério, devendo, entre outros aspectos, determinar uma certa
percentagem paaffordable housjrdginindaerminanda tipologidesse mesmo alojamento

social, bem com@yer o perfil dos habitantes que recorramaaket housingonsoante se

tratem de familias comcriancass ai s ou pefsppagato2f).sol t ei raso (

Para esse efeito, a nivel de planeamento ldd&jewe ser incluido um objectivo a airagir p

a affordable housindevendmser tidaem conta a disponibilidade de solos e a capacidade
financeira da entidade em questdo (cfr. paragrdto [@Qficagsta definicdo pellxal
authoritiegem sendo condicionpd poder dasgides em fixana estratégia em matéria de
alojamento social e de desenvolvimento urbano relacionado comaaliajdtoednn, e se o

232Nesse sentido, GETANCORODRIGUEZGARCIABELLIDQOp. ult.cit.

233Cfr.BoOoTHOP. Uult. cit.

234Disponivel enttp://www.communities.gov.uk/documents/housing/pdf/1403131.pdf

235Disponivel ehttp://www.communities.gov.uk/docipaamis gandbuilding/pdf/planningpolicystatement3. pdf
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Localism Biller a entrar em vigor, as Regides deixardo de fixar tais objectivos a nivel de habitag
socigee

5.3- Estatutoda popriedade do solo, contetdo e direitos e deveres de urbanizar e de edificar

5.3.1- Fungéo social da propriedade: fundamentos, conteado, mecanismo e instrumentos
para assegurar a funcéo social da propriedade imobiliria e que impecam a especulacao
imobiligia

A funcgéo social da propriedade em Inglaterra tem uma tradicdo ancestral e distinta dos den
ordenamentos juridicos europeus.

Com efeito, remonta aos tempos medieaaisncepcdo distinta do direito de propriedade
enquantadominium caracteristicao ddireito romano e, posterior e actualmente, do direito
continent&’. Tradicionalmenteconhecise ndo ser o direito de propriedatituloabsoluto,

estando sempre dependente da vontaderdasteudal, correspondendo antes tal direito a uma
ideiade interesses justapostos. Ainda hoje, se considera que os particulares tém um direito
propriedade efee simple ndo umallodial land tenydéreito absoluto de propried@dgi)eito

de propriedade encosgaassim, sujeito as limitacdes qumrdm da lei, de acordo com o
principio da supremacia parla##@ntar

5.3.2- Natureza dos estatutos da propriedade do solo (civil ou administrativo), em
articulacdo com jus aedificandiexisténcia, natureza e contetdo)

O estatuto da propriedade doagbé@em geral do direito privBio isto, e tendo em conta que
0 sistema juridico arggironico impbe prévidanning permissigrera que 0s particulares
possamnutilizaro solopara determinados fiasno ambito da sua outorgasquprocede a
negeiacdo dos direitos e deveres dos particulares req@ete@esiamento administrativo
(urbanistigagempor iss@feito constitutivo do direito, pelo menos no que sediedéce do
urbanizar e de ediféar

5.3.3- Formas de aquisicdo da prodede por motivos de interesse publico urbanistico
0 Compra aos particulares, compra ou venda forcosa, expropriacdes, direito(s) de
preferéncia na alienacdo de imoveis por particulares, cedéncias para o dominio publico

236Nesse sentido, cfrcastas referidas na nota 14.

237Nesse sentido, &ooTHop. ult. cit.

238Nesse mesmo sentiBANCORODRIGUELARCIABELLIDQOP. Ult.cit.
239Nesse mesmo sentiBorANCORODRIGUELGARCIABELLIDQOP. Ult.cit.
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Em Inglaterra encontramos os segu@ttatos de aquisicdo de terrenos por motivos de interesse
publico urbanisticmmprglivre)aos particulargartigo 227.° da TCR&npulsory purchase
(compra forcada artigos 226.°, da TCPA, e 99.° e seguintes dapR@hA¥e notice
(notificagapara compra artigos 137.° e seguintes da T®RA)t noticéartigos 150.° e
seguintes da TCPA), e aiedd@ora ndo seja um modo coteuaquisicdo, a cedéncia de
terrenos para a colectividade (resulta indirectamente do artigo 106.° da TCiApd@im como
B.17, da Circular n.° 5/0%ff@e of the Deputy Prime MjniB@r Ultimo, existe também a
possibilidade de adquirir por permuta (cfr. artigo 230.° do TCPA).

A compulsory purchd&sempra forgcadeonsiste na aquisicdo de uma propriedadgeogetes

publicos sem o prévio consentimento dos particulares (ogrogswavelia expropriacdo no

contexto portugués). Para guecak planning authoriiessam recorrer a este mecanismo, é
necessariser desencadeadon procedimenégspecifi; nos termos do qual tais entidades
devem demonstrar a necessidade do recurso a este meio, tanto em fungcdo dos objecti
prosseguidos (e que devem ser a melhoriaedtaberondmico, social e/ou ambiental da area
abrangida, no casocoenpulsory puasep or mot i v o s i dreartigoRR62?,m& E me n t
da TCPA), devendo para tal ser emitdanpoisory purchase ofd80), baseada em poderes
conferidos por lei a uma determinada entidade (e que no NOSSO casoQs&ED exfiieles
contidos nartigo 226.° da TCPA, atribuidos a¢ td&#®ase todavia a referéncia de outras
entidades também terem, com base noutras leis, poderes para adquirir forcadament
nomeadamenteHaghways Agefty, e que carece de aprovacfordsiro.

As purchase notismais ndo sdo do que o direito do particular a requerer que a Administracac
adquira o seu terreno quando haja uma decisdo urbanistica adversa,das cwidigdies,

que implique goéo posseetirar uma utilizacédo razoavelmente benéficécfto adigos 137.°

e seguintes do TCPAljas, alguns comentadores -aagtmicos referem, a esse propadsito,
estarse perante umeversecompulsory purchasa direito de alienaf@gadaO fundamento

desse direito dos particulares é gaesniermos deso e fruicdo da propriedade que resulta

da recusa delanning permission a excessiva onerosidade pi@sning conditioos

obligations

Apos o recebimentoplaichase noticalocal planning authopibgle decidir avancar para a
aguisicamediante o procedimento de aquisigéita fpocle indicar outmaal planning authority
oustatutory undertakele concordem comadificacg@uedesencad@ao procedimento que a
local planning authargynpetente lancariapodem nada fazer, reando autela tal deciséo,
para ge esta sobre ela se pronuntigds 139.° a 143.° da TEPA)

2400utro exemplo de um poder de aquisi¢do por venda forgada, é aquele que surge quando tenha havido uma orde
reparacdo nos termos do artigo 48famainglListed Buildings and Conservation) Artak99{LBCA)n&o
dispondo o particular do direito de cologarcimage notices trés meses seguintes a notificacdo para reparagoes.

241para uma descricdo pormenorizada deste procedimento, com vastas referéncias a jurisprudéncia dos tribunais ¢
esta materialfr¢ por todoPURDUEMICHAELThe Law On Compensation Rights For Reduction in Property Values
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Paralelamente, temos um mecanismo semelhante para as spleagieg deghtu seja,

para o fiefeito depreciat i dooporypwpiostas deudedsdop r o
p¥blica que i mpliquem a aquisi-«o p¥%blica
artigos 149.° e seguintes da TCPA, versando o artigo 157.° do mesmo diploma sobre
indemnizacao devida.

Nessa sede, prevé o lag a possibilidade do partisalaocorrer, uma vez mais, do
mecanismo daverse compulsory purchasea vez que kdight noticebriga a autoridade

publica a adquirir o solo ainda antes da aprovsgidendgue determinara a sujeicdo do
mesmaaos poderes deompulsory purchagsgevéerse apenas dois requisitos para que tal
mecanismo possa ser utilizado, e gaeasguoposta) sujeicdo do solo a categorias especificas
blighted langhomeadamente, afectacdo a servicos publicos, tais copmbegoelaanca

mao dablight noticdeveter um interesse atendigedl{fying interése que se reconduz a
traarse de proprietddoupande sendo que o particular deve ainda provar que nao Ihe é possivel
vender a propriedade no mercado live,p@ra tal sido goradas as diligéncias razoaveis que
haja empreendiékz43

Ja a possibilidade de permuta de terrenos vem prevista indirectamente no artigo 230.° da TCP/
referise ai que também é uma fundamentacéo vélida para uma entidadegerhéicanmo
determinadeompra forcadquando se destinar a troca de terrenos com aqueles destinados aos
baldiogcommonsou destinados a integrgreen beljue deve circunscrever os aglomerados
urbanos.

Existem ainda certo tipo dertes que, pedaa afectacéodeterminados use&p sujeitos a
um regime especial. A titulo de exemfplese aregulamentacdo especial dedicada aos
terrenoglestinados@mitériosu a espacos liviestigos 238.%s.da TCPA).

5.3.4- Formas de oneracéao dappriedade por motivos de interesse publico urbanéstico
serviddes e outras condicionantes de direito publico

A oneracdo da propriedade por motivos de interesse publico resulta, deptinhigp, das
obligatiod$} normalmente por vigodmningermision,uma vez que é nessa sede que se da

corpo a possibilidade do particular promover certo desenvolvimento ou certtN&iso do solo.
estamos, por isso, perante limitacdes a utilizagdo do solo com a mesma natureza das servic

administrativas ou dasigésts de utilidade publica.

Due to Planning Decisions in the United Kilgdbmgton Global Studies Law Review, vol. 5, pp. 493 e seguintes,
disponivel ehttp://law.wustl.edu/wugsirés/volume5_3/p493Purdue.pdf

242Nesse sentido, e aprofundando esta questdo, nomeadamente a luz da jurisprudéncia dsaxibitianajs anglo
cfrPURDUEOp. ult. cit.

243 De modo similar, também se encontremouagenoticepara aquisicdo do rensarate de uma unidade
agricola (artigos 145.° e seguintes do TCPA).

244S0bre este conceito,stfpranota (20).
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Taisplanning obligatiopsdem impor obrigacbedaderee denon facereas quais podem
reportase quer a interesses conflituantes entre particulares (na esteira da regulamentacéao ¢
nuisanceno ambito das relacfes dehaizga), quer a razdes de interesse publico urbanistico
propriamente dito (raz6estieats ou de salubridade piblica

Por ultimo, também se recordygassibilidadgeradde onerar a propriedade dos partiqpdares

motivos de interesse publico corfergtmbras publicas), o que pode gerar a obrigacdo de
compensacdao pela reducéo do valor do be#tiRravapalmente, no caso de obras puablicas,
direito ° indemniza-«o0 resul tlao do fff saacdroirfe?s
quereduzam o valor da sua propriedade, e que séo o ruido, as vibragdes, os odores, os fumo:
exposicdo a luz artificial, e a descarga de componentes sdlidos ou liquidos na propriedade.

5.3.5- Indemnizacao pela aquisicdo e pelo sacrificio (privacédo o déresdificar) e
correspondente valoracdo do solo (forma, valor e conteddo minimo): determinagdo do
justo valor (v. ponto 5)

Ha lugar tanto a indemnizacéo pela aquomighensation for land tgkemmaios casos em
que se imp6s um sacrificio aoyartompensation when no land is)taken

A correspondente valoracado destdldependente do uso a que a propriedade estava adstrita.
Com efeito, e pese embora haver uma grande harmonizagdo nesta matsgidrésrevéem
regimes diferentes: i) indeagéb para os proprietarios e ocupantes de propriedade residencial; ii)
indemnizacao para os proprietarios e ocupantes de propriedade agricola; iii) indemnizacéo par
proprietarios e ocupantes de propriedade comercial.

Em qualquer dos casos, o dimfiimibo postula que se segyirdnoipio da equivalénoia
seja, a indemnizacgéo visa colocar o particular na situacdo em que estacampidstora a
purchase

Ora, no que concerne a valoracdo do solo correspondente a indemnizacdo dewida, sempre
gue o ponto de partida € o dalorercado dos bens.

Nagueles casos em que haja expropriacdo de apenas parte de4Sroppédadser tido em

conta, ndo somente o valor da parcela deotggcemde expropriac@tas também o custo e o
beneficio que possam ter sido originagagti@aestante da propriedanerazdo da operagéo
urbanistica que esteve na base do acto expropriativo. A respeito dos custos acrescidos que pos
decorrer desse tipo de expropriacdo meramente parcidbrimdg@istdudeeverancenos

casos em que a parte da propriedade separada eomtniitogpara valor daropriedade no

seu todov(g.,uma casa com jardim que se vé dele separada pela construcdo de uma linha d
caminhaleferro)i e delnjurios affectioin a construgdo ou actividade proposta pela autoridade
adquirente cria uma perdandenidadgsaa a propriedade do particulgy fela existéncia de

245Cfr.COMMUNITIES ANDCALGOVERNMENDP. ult. cifnota anterior), paginas 26 a 28.
246 Cfr. COMMUNITIES ANDCALGOVERNMENDP. ult. ti(nota anterior), paginas 14 e seguintes.
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emissOes, taomo ruido, cheiros, fymbeste caso valor da indemnizag@mtempla o
impacte gerada propriedade como um todo.

Porém, e como fizemos acima referéncia, estes valores devem ser contrapostos ao valor
bettermenbu seja, as maialias que schemegere para o remanescente da propriedade do
particularo que, contuddopode implicar que o particular venhdeafgagar o que quer que

sejana eventualidade do valdveteermerger superior ao somatério dos valosevetance
e/ounjurious affectféh

Refirase que existe também a possibilidade de requerer qua Broanta incida sobre a
totalidade da propriedade, e ndo sobre a parte em questdo, casatdagh detrimeou
seja, uma reducdao significativa do valor da préfSriedade

Nos casos em que ndo haja expropriacdo, ou seja, nosncesosizbca@lp sacrificia,
compensacao pode surgir por varias ordens demedésquela que ocorre quando haja uma
reducdo do valor do terreno causada pela execucdo (construcao) de obras publicas ou qua
resulte de umso subsequente tais obras public#® Em ambossocasos o valor da
indemnizacao corresporudeador de depreciacédo do terreno, consoante resulta das regras gerais
de indemnizacdo por compra forcada. Porém, o Ultimo caso apesasveuiiiggum dos

sete factores fisicos que a leicdgmm (de forma exaustiva, alids). Tais factores sdo o ruido, as
vibragdes, os cheiros,fuses o fumo, a luz artificial, a descarga no tersarustdacias

liquidas ou solid#s

Nos termos do artigo 107.° da T€Bd&yidandemnizacao dos partieslgela revogacao ou
modificacdo gdanning permissiem fungdo dasistos tidos com trabalhos (em sentido lato),
perdas ou danos que sejam directamente atribuiveis aoavaltEegado da licer@artigo

109.° da TCPA incluiedencodesses dars e perdas, as perdas por depreciacdo do valor
(superior a 20 libras), procedendo nessa sede ao rateio da depreciacdo pelas diferentes parte
terreno em causa e pelos diferentes particulares lesados.

Ja quanto a decisdes de planeamento queragdieamentdireitos de particuldréslispde
o artigo 115.° da TCPA que ha lugar a compensacao pela depreciacdo do valor do terreno e
perturbacdo causada no gozo da propriedade.

Nos casos em que a aquisicao tenha origepuramase noticealizadago particulgver
supra7.3.3) a indemnizacdo é calculada nos termos do artigo 144,°qie TERAMINa a
reducdo do valor indemnizatério quando tenham ocorrido obras péfditpsodueida

247Cfr.COMMUNITIES ANDCALGOVERNMENDP. ult. cifnota anterior), paginas 16 e 17.
248Cfr.COMMUNITIES ANDCALGOVERNMEN®P. ult. cifnota anterior), pagina 17.
249Cfr.COMMUNITIES ANDCALGOVERNMENDP. ult. cifnota anterior), paginas 24 e seguintes.
250Cfr.COMMUNITIES ANDCALGOVERNMEN®P. ult. cifnota anterior), pagina 27.

251E que s&o aquelas que requeiram que o uso do solo que vinha sendo dado seja alterado, que imponham condi
para acontinuidade do uso presente ou que requeiram a alteracdo ou remocado de edificios e outras estrutur
implantadas no solo.
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valorizacddo imével em questdo (n.° 1 do a4dg) Noscase em que sejaequivoco O

direito do particukam promover developmerantes da ocorréncia do evento que levou a
purchase noticgeve a diferenca entre o valperdatted developmeiat valono momento da

purchase notiserlhe resarcio (n.° 2). Porém, caso tal direito de pronteveiapmerm

questdo fosse subordinado ao cumprimento de determinado numero de condi¢cbes, as mesi
devem ser tidas em conta no calculo do valor de indemnizacdo, a ndo ser que haja uma direc
emiida peld&ecretary of Stam sentido contrarios@e 4). Em tudo o mais, valem as regras
gerais para o célculo da indemnizag@onpaisory purchase

5.4- Execucaalos planos e do processo de urbanizacéo

5.4.1- Regime juridico da execucao urbéedagadministrativo, civil ou misto)

A execucao urbanistica em Inglaterra apresenta a particularidade de ser maioritariamente leva
cabo por particulapsomotores urbanisticos).

Na realidade, regime juridico ndo é directamente transponivetgraaesscontinentais de
separacédo estanque entre o direito publico e o direito privado, uma vez que tal separacédo € algc
tradicionalmente n&o ocorre nBrét@haNo entanto, sempre se pode dizer que o regime da
execucao urbanistica segue o direittoainda que balizado pelas decisbes administrativas
proferidasEm concret@omo se tem vindo a referimomentalecisivoda intervencao
administrativa € o da emiss@tadaing permissafavor do particular que pretenda promover
fdevelopméndnomento esse em que a entmadpetentdendo em devida consideracdo a
legislacdo e os instrumentos de politica e gestao territorial aplicaveis, define em concreto os lir
e as obrigacdes do particular, a serem respeitados exequaiata imeencdoAlém disso,

sempre se deve ressaltar que é um poder publico aplicado de forma aberta a participacéo
interessados (mediante a obrigatfia inquirg a negociagcdo com quem pretenda promover a
execucao urbanistia

5.4.2- Aspectos concdpais da execucdo dos planos: grau de programacao da execuc¢ao
dos planos, existéncia de prazos (obrigatérios/indicativos) para a execu¢do dos planos,
consequéncias, formas e sistemas de execucao

Nos termos d&anning and Policy Statemersiob?e Planeamto Local, presé que akocal
planning authoritippoduzam, entre outros documentos, a ja estesid@ia nucle@ore
strategy na qual se preveja uma estrg@iégia de execucparase alcancar os objectivos
definidgsprogramange deta brmaa execucdo do plano, nomeadamente em moldes que

252Nesse sentido, GBETANCORODRIGUEXSARCIABELLIDQOp. ult.Cit.
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discriminem os custos, a programacao temporal, as fontes de financiamento e as responsabilid.
pela execucao (cfr. paradgrafos 4.1. e 4.4 d#BPS 12)

Asplanning permissio@s) um prazo geral de adédde 3 anos, podendo ser tal prazo alargado

ou encurtado, e sendo porém certo que ndo é tal prazo aplichvel quando essa autorizagao re:
dedevelopment oraerocal development ordesimplified zone schesnedeenterprise zone
schemdcfr. argjo 91.° da TCPA).

Normalmente s&o impostos/acordados prazos para a execucdo do pderelopmetd
autorizado no prazo que conste dbdhilimanté/.g.artigo 154.° da PA)

5.4.3- Agentes da execucao dos planos e suas funcdes (proprietariomtqres
urbanisticos e administracdo publica).

O aente principal da execucao dos planos € o requerergadeingnaermissi@om efeito,

€ essa pessoa (fisica ou moral) que ir4 proceder a execuc¢do do plano, mediata ou imediatame
apos negociacdom docal planning authcgity que se determinem as obrigacdes decorrentes

da referidplanning permission

Em segundo lugar, encontramiosasplanning authoritié®¥ que agem enquanto entidades
reguladoras, fiscalizadoras e promotoras dacewdzargistica. Neste Ultimo caso, a promocao €
feita mediante a adopcdo de instrumentos de gestdo territorial e demais regulamentos c
incentivem os interessados a levar a cabo detecheveldpmenty.g, enterprise zone

schemes

Por ultimo, calazér referéncia adatstory undertak@agtigos 262 seguintes da TCRAR
sdo as entidades privadas exercen poderes publicog,g. com base num contrato de
conces®o de um servico publico (designadamenteedéruniinasauteestradas, cainhos de
ferro), tendo para tal especiais poderes de actuacdo em matéria urbanistica.

Em especial, a funcdo da Administracdo publica: agente directo, propulsor ou com meras
funcdes de regulacéo e de fiscalizacéo

Conforme vimos no ponto anterior, a tai@miBublicanos casos em que estejacansa

uma LPA, exerce fungbes enquanto entidade propulsora, edgpdaldmdora, masgra

geral, ndo actua enquanto agente directo, sendo para tal efeito revelador o facto de nao ter
general powgromexcepcao dareater London Authocityno jduprase viu ponto 1.4).

Esta situacéo evoluira parpanadigmeompletamente diverem a adopc¢ao dacalism Bill
que prevé a atribuicdo de poderes gdragtabauthoritiatigo 1.°).

253Cfr.PPS12sup. cit.
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5.4.4- Formas de obtencao dos solos para instalagéo deestfiguras e equipamentos
publicos. Por expropriacdo, cedéncia obrigatdria e gratuita ou convénio? Caso seja por
expropriacdo, que carga edificavel corresponde ao valor da cedéncia?

As formas de obtemglbs solos para instalacdo deesgtftauras publicas podem ser variadas.

Em primeiro lugarsolo podger adquiridnediante negociacao directa com os partalares

compra dos iméveis necessainstalacdo de inéstruturas e equipamentasigos (alids, o

Governo recomenda que se tente adquirir os terrenos dessa forma antes de recorrer a con
forcada&y4

Em segundo lugar, a Administracdo pode sempre lancemmyadsday purchasea obter
coactivamente os terrenos que pretenda.

Porém para tal fim, cumpre desde logo realcaradgeirang authoritio tem poderes de
expropriar sem queampulsory purchase oddgegue pretenda lancar sga previamente
aprovada pelamstro dauteld>s>

54.5 - Em especial, o regime das cedénciastras finalidades, limites legais,
possibilidade de negociagéo

As cedéncias urbanisticas apenas sao exigidas defitatifongslanning conditipmsndo a
amplitude e o contetdo quegaciacao que a precede imgénha

5.4.6- Taxas e outras preg0es (compensacgoes)

A Comunity Infrastructure2¥ééypaga por quem promova novos projectos de construcdo de
edificios em Inglaterra. O sujeito activo da relacéo tribdigaiactécouncil,neetropolitan

discrict councdsLondon borough couneitunitary authoritjes osnational park authorjties

que sao livres de fixar as taxas aplicaveis, tendo em conta as necessidades de financiamento
infraestruturas que ndo estejam ja cobertas por outros meios. Porém, a taxa a ser paga nao de\
ao ponto de tornar a construcdo projectada economicamente inviavel, comprometendo assir
desenvolvimento da area em causa.

254Nesse sentido, GoMMUNITIES ANDCALGOVERNMENCompulsory Purchase and CompenGatigpulsory
Purchase Procedyrégina 9, disponivel em
http://www.communities.gov.uk/documents/planningandbuilding/pdf/147639.pdf

255 Nesse sentido, cIOMMUNITIES ANDCALGOVERNMENTCOmpulsoryuRchase and Compensatmmpulsory
Purchase Procedure

256Cfr, suprapontos 3.3 e 4.5.

257 Ao abrigo daSommunity Infrastructure Levy Regut@ldhfcom as alteracdes introduzidaspelasunity
Infrastructure Levy (Amendment) Regatibhsdogpdas ao abrigo B@anning A2008.
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O objectivo desta taxa é a integral recuperagdo dos custos com a constru¢éo ou ampliacdo de i
estruturas publicas que se toreesssarias com a existéncia de novas construgdes privadas
(sendo certo que o sistemagldeming conditiamisem menor medida, plasning obligatipns
sevinhaevelandt@argamente insuficiente para a recuperacéo dest®8 custos)

Por dltimo, e apesar mkecessaria compatibilizacdo ddomanunity Infrastructure Loom,

vista a impedir que 0 mesmo particular seja tributado duas vezes pelo mesmo facto, podem
exigidas outras prestacdes aos particulares, no dhabinindaagreeméeft.Circulan.® 5/05

doOffice of the Deputy Prime Mjnister

5.4.7- A urbanizacdo acarreta encargos para 0 municipio ou gera receitas e para que
finalidades. Ha afectacdo obrigatéria de receitas a finalidades especificas em matéria
urbanistica?

Os encargos, recugd@ade custos ou beneficios resultantes da urbanizacdo dependem em large
medida da negociagdo especifica sobre as obrigacdes regqldtaniteg parmiss{ofr. artigo

106.° da TCPA), podendo nomeadamente requerer o pagamento de uatalgeantieya
authoritieglesignadamente para compensacao das externalaiadsjnegyerem.

No que respeita as receitas obtida€gretaunity infrastructure, ldeyem as mesmas ser

afectas a construcao, manutencao e reparacdesteuinfi@s dacd charging authorggndo

que d_ocalism Bithpde que parte dessas receitas sejam consignadas a construcao, reparagao
manutencdodeirdrd t r ut uras do fAbairrodo on#®#%e foram c

5.4.8- Funcionamento do mercado fundiaimdervencdo publica, reserva publica de
solos e/ou de habitacdo, fundo municipal de urbanizacéo

Como jé& se referitglojamento social em Inglaissame grande releva(afia dHousing Act
2004i HA) sendegulamentdade forma@ormenorizadahalitacio social e tamb&oombate
ao abandonoadegradacédo dos edifiaitnavés dmecanismos administratinospeadamente
contreordenacionais).

Prevése também um mecanismo geral de arrendamento com direito de op¢do de compra da pe
do particulaebeficiari@tigos 180.° e seguintes do HA).

Uma daplanning conditiansitas vezes imposta pelas LPA € a de o requerente providenciar uma
dada quantidade de habita¢bes a costagados a suportar pelo préfAotor

258 DEPARTMENT FEBOMMUNITIES ANDCALGOVERNMENTCOMMUNIty Infrastructure LAavyovervieay 2011),
disponivel ehttp://www.communities.gov.uk/documents/planningandbuilding/pdf/1897278.pdf

259DEPARTMENT F@RMMINITIES ANODCALGOVERNMENDP. ult. ci(53)
260Cfr.Circular n.° 5/05 @ffice of the Deputy Prime Minister
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5.5-Valoragad@conomica dos sadce critérios e procedimentos de reparticdo dos custos de
urbanizacdo e das maialias

5.5.1- Formas de valoragdo do solo: existéncia de critérios administrativos de valoracéo
urbanistica e fiscal, convergéncia/divergéncia

Em Inglaterra, e no Reimidoem geral, a valoracdo do solo é seaggadao valode

mercadao mesmo, pese embora ndo exista uma verdadeira uniformadatienesadrele
valoracapara diferentes fifrmeadamente, e contrariamente a outros ordenamentos juridicos,
ndo se reca aocadastrgara proceder a uniformizacdo formal das valora¢des urbanisticas e
fiscaid®y).

Assim, a nivel urbanistico, conforme ja se fez refgr@reizonforme se desenvolinérdt2
seguese, regra geral, o valemercadalo bem, enquantoéeiit principal de valoracéo a nivel
urbanistico

Também a nivel fiscal, o critério central € o do valor de mercado do bem imével, presumido ou
(quando tenha havido uma transacc¢ao sobre a propriedade, neste caso).

Em alguns casos, a indicacdo desseecal 0 sujeito passivo da relacéo tributagana
Inheritance Tax (neste caso, deve reflectirde vakncadao tempo do falecimentalelo
cuiu¥®3 naCouncil Taxa valoragdo é feita com base nodealmercaddo bem imovel,
calculado pid Valuation Office Agency listing offieemsrendse a um certo nlroede
presuncdgzara alcancar o valor a indicar para efeitos de #fibutacao

5.5.2- Forma de determinacdo do valor do solo: uso actual ou consideracdo do valor
gerado pelo plano

Ciitério de determinacéo do justo valor

Em Inglaterra a valoracao urbanistica em matéria de exproprieggoobpseizipio da
equivalénciau seja, deve a compensacao dada ao particular equivaler a situacdo patrimonial g
tinha antes da mesma oC6w#&R5”

261Pgrém, dlouse Price Indgxe o Servico dos Regidtasd Regisjrjornece mensalmente € um ponto de partida
muito relevante na praticaadoracdo dos bens iméveis. Nesse sentitip;/kfrvw.landreg.gov.uk/Roises

262Ponto 5.2.1.

263 Para uma descricdo sumaria desta valoracadttpcfwww.hmre.gov.uk/inheritancetsodiadure
estate/land.htm

264 Cfr. VALUATION TRIBUNAL SERVIE, Council Tax Guidance Man{@alll revision), disponivel em
http://www.valuationtribunal.gov.uk/Council_Tax/ct_guidance_.manual.aspx

265Nesse sentido, @oMMUNITIES ANDCALGOVERNMENCTompulsory Purchase and Compensation:

Compensation to Residedtialers and Occupi@®10), pagina 8, disponivel em
http://www.communities.gov.uk/documents/planningandbuilding/pdf/147648.pdf
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Deste modo, o célculo do valor da propriedade € feito de acordimrcdesn rmercado
considerandm uso existente do B&mé&o entrando em contonteddo dplanoou scheme
que originou a compra forcada.

Em casos excepcionais, quando naoossjaep valorar o bem de acordo com critérios de
mercado, recose ao valor aguivalent reinstaler#fént

Dito isto, colose a questdo de saber se certas valoragbes que assumam um caracter
especulativo oproteespeculativedo levadas em conta naragdo do benOra, das
orientacdes gerais dadas pelo Governo, e que aqui temos vindo a citar, resulta ser possivel in
no valor de mercado mais do que o mero uso actualolm leéeito, presé que podem ser

tidos em contadevelopment val{pos#ilidades de desenvolvimento urbanistico intrinsecas do
bem), anarriage valfealor combinado deste bem imobiliario com wmeoptmoexemplo Ihe

seja contiguo) eansom valygalor de resgate, que é um acréscimo de valor do bem em causa
por estaser necessario para proceder a um determinado desenvolvimento urbanistico).

Porém, em qualquer caso, o 6nus de demonstrar que tais valores seriam tidos em conta no con
do valor de mercado do bem, na ausémianaou esquemajue legitimou @mpulsry
purchase ordeabe ao proprietéffo

Em qualquer caso, pode presarekistir um determindelelopment valpeande':
a) A propriedade esteja abrangida p@iarmang permissam vigor;
b) Haja unpermitted developmanta ndexecutado

c) Haja umallocatiorem development plajie permita certievelopmengara aquela
propriedade

Em todo o caso, sempre se deve ter em conta que o valor potencial do solo deve ser tido em c
isoladamente do valor da envolvente.

266 Cfr. tambe@FFICE OF THEEPUTYPRIMEMINISTERCOmMpulsory Purchase and ComperSatigpensation to

Business Owners amt@pier§2004), disponivel em
http://www.communities.gov.uk/documents/planningandbuilding/pdffd<tésdinmpo.casob|fsiness owners

and occupigrsmporta ter em mente que ao valor de Mercado do bem imévieldaenmezeg f@Elo
extingishmentaqueles casos em que seja impossivel ao proprietario do estabelecimento comercial relocalizar o
mesma cfr.pagina 18.

267OFFICE OF THEEPUTYRIMEMINISTERCOompulsory Purchase and Compe@atipensation to Agricultural
Owners and Occupi@®@04), disponivel em
http://www.communities.gov.uk/documents/planningandbuilding/pdf/147645.pdf

268 Nesse sentido, CBETANCORRODRIGUEZGARCIABELLIDQ op.ult.cit. € tambémCOMMUNITIES ANDDCAL
GOVERNMENDpP. ult. cifnota 53).

269Cfr. COMMUNITEANDLOCALGOVERNMENDpP. ult. cifnota 53).
270Cfr.COMMUNITIES ANDCALGOVERNMENDP. ult. cifnota 53), pagina 11.
2711 Cfr.COMMUNITIES ANDCALGOVERNMENDP. ult. cifnota 53), paginas 11 e 12.
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Com vista a impedir comportanmegniss/os por parte da entidade publica adquirente, ressalva
se quesenos dez anos subsequentes a compra foreadlaumaplanning permissjara

um maiadevelopmedb local em questéo, o particular alienante tem o direito a ser ressarcido pele
diferenca entre a compensacéo recebida e a compensacgao que receberia se tal licenca existis
data da nifitacdo da ordem de compra for¢cada, ou a data da celebracdo do contrato (se se tral
de venda livre, por acordo, entre as?partes)

Modos de pagam® do justo valor

O moddipicade pagamento do justo valor € a entrega de uma quantia monetéria. Porém, e con
se vitsupraem algumas situagdes, quando se esteja perante uma indemnizagao pela expropriag
parcial do terreno, o pagamento do juspodalseefectuado poompensacéo entre os danos
sofridos e as mamlias que o terreno remanescente obtém.

Um modo alternativo de pagamento do justo valor € a impdgjediord®ks que permitem

mitigar osuprareferidofjurious effect8orén, tal s6 se aplica pasas residenciais solo, e

na medida em que se verifiguem as condi¢cdes previstas para que se considere verificadz
existéncia dejurious effecttEm concreto, as medidas que podem ser adoptadas sao a
insonorizacdo dos ed#icafectados, a aquisicdo do terreno afectamooetal, tornado
inutilizavel para fins residenciais, a determinacédo de trabalhos adicionais, tais como a modelagé
solo landscapingu a construgao de barreiras sonoras, ou ainda 0 pagaments geeldespes
alojamento temporério dos afectados deseetagidos trabalh®@

Garantia de igualdade de tratamento

Una das formagle garantir a igualdade de tratamento € a inclusdo da rejeicao de pedidos similare
na decisao dadeferimentte um pedidce glanning permissignc f r . artigos 70.
TCPA).

Mecanismos perequativos no ambito dos planos

N&o existem mecanismos perequativos no anpanosds @ planning permissigne se
fixamas contraprestacdes que sdo exigidas aos particulares

5.5.3- O principio da igualdade: a perequacdo a escala local, a perequacdo a escala
alargada por motivos de interesse publico supralocal

Oprincipio da igualdade no dominio do direito do webporsiseD Eerequacadmao constitui
um principio esturante do sistema, excepto no dominio da politica de Aabitegiao

272Cfr.COMMUNITIES ANDCALGOVERNMENDP. Ul cit(nota 53), pagina 13.

273 Cfr. COMMUNITIES ANIDCALGOVERNMENDp. ult. ci{nota anterior), pagina 28, e dr#a&;E OF THEEPUTY
PrRIMEMINISTERReducing the Adverse Effects of Public Development: Mitig@iv)Vorks
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financeiro, ndo ha transféméde receitas de municipio pamicipio, sendo 0s mesmos
financiadgselageceitaproprias pelo financiamento do Estado @éntral

5.5.4- Fiscaldade urbanistica

A prevencdo de comportamentos especulativos néo é feita pela via fiscal, tendo todas as tenta
de concretizar tal propdsito vigorado por periodos curtos de tempo ou ndo chegando seque
vigora¥’2

A socializagdo das nvaillas efegise, para além do que resultgplataning permission
através daibutacdo do rendimer@apital Gains Taplicavel para quaisquer bens (mdveis ou
imoveis) sendo as taxas de impasteeguintes

a) 18% ou 28% para pessoas singulares (depemdemoiataghte total de rendimento
tributéavel)

b) 28% par&rusteesu representantes de defunto

c) 10% quando os ganhos forem qualificadéscdamo e pr e2®eur 6 s Rel i ef

Apés 2 anos de propriedade: 75% de isencdo

Ertre e a 2 anos de propriedamsiyel isencadih)

5.5.5- Tributagcdo do patrimonio imobiliario: da propriedade e das transmissées de
imoveis

Em primeiro lugar, cumpre referir que os rendimentos provenientes de rendas sobre be
imobiliarios séo contabilizados para efegodichentordprio do sifie passivo.

Além disso, h&a ainda o Imposto Sucdsémitapnce Taxom a taxa de 40% e aplicavel nos
casos em que o valosdeessamortis causdtrapass certo limite (hoje, de £3237000)

Importa também considetarpmsto do Seldtémp Dutiyand Tgx queincide sobre a compra

de uma propriedade residencial por partiestacesentas as compras de propriedades valendo
menos de £125.000, e também esta isenta, entre 25 de Mar¢co de 2010 e 25 de Marco de 201
compra de propriedade d& waferior a £250.000, quando se trate de primeiro comprador de casa
(e que nunca tenha antes sido proprietario de casa em parte algum&sdmestondojalor

de imposto a pagar varia entre 1% (quando o valor seja inferior a £250.000 e @&o haja luge

274Para maior desehwmento, cinttp://www.communities.gov.uk/localgovernment/localgovernmentfinance/
275Cfr. Pontmfra sobre contribuigcdes especiais.

276Fonte: HM Revenue and Custohitp:/www.hmrc.gov.uk/cgt/intro/basics.htm

277Fonte: HM Revenue and Custohty; Mvww.hmrc.gov.uk/ratebfiésholds.htm
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isencdo) e 5% (quando o watompasseim milhdo de libras), do preco de compra da
propriedadé

Encontramos por ultin@oancil Taxntroduzida pela Local Government Finance Act 1992, e que
€ paga por todas @sellinghabitacBes residenciai®n excepc¢do daquelas que devam estar
isenta¥’® O imposto a ser pago incide sobre o valor do imével, que é calculado de acordo com
listas elaboradas pélasuation Office Agency listing officers

55.6 - Contribuicbes especiais pelas ma$ias resulintes de melhoramentos
urbanisticos

Conhecerse, a nivel historico, momentos em que o legisladak@migto lancou mao de
mecanismos que podem ser reconduzidos as contribuicbes especiais por melhoramen
urbanisticos.

Em 2007 tentou introgsezimm tibuto desta natureza, mediante a aprovaciaatenumgain
suppleme#® Porém, e devido a grande contegjacada, a iniciativa gesgutendo sido
anunciado nmeBudget Repagtn Outubro de 2007, pelo entdo Ministro das Riaatajas
Darling a desisténcia de levar em diante este desiderato, ssgbdtieuindommunity
Infrastructure Leayquesuprdizemos referéncéié)

5.6- Fontes

>\

http://www.legislation.gov.uk
http://www.publications.parliament.uk/pa/bills/A§IL2000 1/20021 ptl.pdf
http://www.planningportal.gov.uk/permission/commonprojects/changeofuse/

> > >

http://www.communities.gov.uk/documents/housing/pdf/1403131.pdf

>\

http://www.communities.gov.uk/documents/planningandbuilding/pdf/1897278.pdf

>\

http://www.valuationtribgaaluk/Council_Tax/ct_guidance_manual.aspx

>\

http://www.communities.gov.uk/localgovernment/localgovernmentfinance/

2718Fonte: HM Revenue and Custohit:¥/www.hmrc.gov.uk/sdlt/intrefregebolds.htm.
219Nesse sentido, &GfALUATIONRIBUNAGBERVICEOP. ult. cit.

280Cfr., sobre esse assunto, dando nota sobred® eladig;tipo de tribuMESCARTHYHUILING Planning Reform:
A Future Without Planning Inquiries, S.106 Agie®mieangyersapresentacdo Banning Reform Lectiada

a 27 de Novembro de 2007, na King's College Construction Law Assaniatan, erdisp
http://www.kccla.org.uk/PPT/Planning%20Reform%20L%@024%4202007 . potx. ppt

281Cfr, COMMUNITIES ANDCALGOVERNMENDetailed proposals and draft regulations for the introduction of the
Community Infrastructure Levy Consuftagioa®4, disponivel em
http://www.communities.gov.uk/documents/planningandbuilding/pdf/communitylevyconsultation.pdf
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A http://www.communities.gov.uk/documents/planningandbuilding/pdf/communitylevyconsul
on.pdf
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6.ORDENAMENTO JURIDACEMAO

6.1- Aspects gerais e de enquadramento

6.1.1- Existéncia de enquadramento de valor supralegal para o regime juridico do solo
(v.g.constitucional)

O regime juridico dos solos encontra consagracdo constitucional sobretudo no que se refere
tratamento dado ao diréé propriedade. Nessa sede, dispde o artigo lid.fine.e h.° 2 da
GrundgesettGGi Lei Fundamental ou Constituicdo alema) pou@iedade e o direito de
sucessao estao garantidos, mas que o seu conteudo e limites sdo determ{na&dbk eela lei

que a propriedadearreta obrigacdes, deverslu uso servir o interesse p(tRcEPE2

Ja os artigos 14.°, n.° 3 e 15.° da GG, regulam o exguoér dexpropriacdo e/ou
nacionalizacdo por motivo de interesse publico do salcsodenatarais e de meios de
producdoAi se dispde, para além do principio da legalidade e da compensacéo, que o montar
dessa compensacdo deve ser determinado mediante uma ponderacdo entre o interesse puk
prosseguido e os interesses privadosi@geqianderacdo essa que deve ser pautada por
critérios de equidadexpropriation shall only be permissible for the pullimmgpazhly be

ordered by or pursuant to a law that determines the nature and extent of compensation. Si
compensation shzdl determined by establishing an equitable balance between the public interes
and the interests of those affected. In case of dispute respecting the amount of compensat
recourse may be had to the ordinary8ourts

Na senda do regime constitucionalutims paises europeus ja analisadossepregéartigo
20.°, a tutela dsxdamentos naturais da vida.

Por ultimo, consagma distribuicdo de poderes entre as diversas entidades territoriais. Esta
distribuicdo de competéncias € objecto derdrafpsatos 1.5 e seguintes).

6.1.2- Enquadramento temporal da evolugéo do direito do solo

Na Alemanha, apesar da construcao juridica do direito civil, que a partida pareceria conced:
direito de edificacao, este encadisempre condicionad@pescricdes de direito pdBtico

282Curiosamente, preseééno artigo 18.° a perda de certos direitos quando os mesmos séo exercidos de forma abusive
incluindse ai tambémabuso do direito de propriedade

283A traducdo em ingléssdandgeseencontrae disponivel em http://www.iuscomp.org/gla/statutes/GG.htm.

284Cfr DAVIDCAREHEINZL € dr oi t de | O,dispbnveléens me en Al |l emagne
http://www.gridauh.fr/fileadmin/gfdEDIA/2010/travaux/urbanisme_sans_frontiere/3eccb06fb73be.pdf
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Alias, desde os tempos medievos e como resultou da primeira grande codificdg@o germanica
Cddigo Geral Prussiano de 1't94ds aedificandncontravee balizado pelireito de policia
(seguranca, estética e salutidas edificacdesituacdo que se manteve até ao final do século
XIX. Nessa altura,posleres de policenheceram significativa erosdo, o que veio a determinar a
emancipacdo dos demais poderes municipais em matéria de urbanismo, sobregitho no que res
as preocupacdes de ordem estética e de outros aspectos de boa ordé¥abbo sahdaa

dessa emancipacdo, reconkezeaiambém o poder aos municipios de impor tributos aos
municipes, pelos encargos com aasimériauras locais.

Cumpre ainda daota de outro fendmeno interessante na evolugdo histérica do direito do
urbanismo germanico, que se consubstancia na aprovacéo da lei destinada a combater a pres
fundiéria que entdo existidemkfurte que incidiu sobre o reparcelamento fundigsmda

cidadé conhecida corhex Adickde 28 de Julho de 1983 . 273).

Todavia, déea que o direito do urbanismo permaneceu sob a égide das diferentes legislacdes dt
EstadosederadosLé&ndeféé tendo esteadoptado leis sobre urbanismo ondenssvam
aspectos modernos (para a época), nos dominios sociais e de gestédo do territorio.

A escassa harmonizagdo a que se assistius@pdravés da Lei do Império stabitaem
1919, destinada a combater a presséo fundiaria e a crise hetidacsamaidas.

Assim, s6 com o lll Reich houve alguma harmonizacdo, ainda que parcial, e sob a forr
regulamentar. Tal harmonizacgao-sieveobretudo, a circunstancia dos regulamentos aprovados
seguirem o modelo prussiandirddo da construgéidicorporarem um principio de solucdo
comum para as questdes de urbanismo e de direito fundiario em geral.

Pondo de parte o direito fundiario da Republica Democratica Alema (RDA, o marco mais signific
do direito aleméao € a aprovacdo da GG a 23 @&ell9é®) dom a atribuicdo de competéncias
concorrentes ao Estado Federal e damerem matéria de direito fundiareal estate
transactions, land law (except for laws respecting development fees), and matters concerr
agricultural leases, as wdlbasing, settlement, and homestead (aatitgos/4.°, aline&é)3

e competéncia 8undestagara adoptar lejgadro em matéria de ordenamento do territério
(artigo 75.°, alinea 4). Assim, comecou a -skeliaggaele que hoje é o modelo de
regulamentéo e de actuagdo publica em matéria fundiaria (quer a nivel legislativo, quer a niv

regulamentar).

Dito istofoi com a decisdo dundesverfassungsger{@\erfGH Tribunal Constitucional
Federal Alemé&o) de 16 de Junho de 1954, que incidiureuhgd@ @@ uma lei em matéria de

2850 acontecimento que se julga ter precipitado a mu
Supremo Tribunal Administrativo PrusSantenca de 14 de Junho de 11§82 declarou a incompeténcia da
policigpara intervir no que respeita aos aspectos estético do edificio.

286E, antes, dos reinos, principados e ducados que entdo integralrapédGRoma@ermanico.
287Disponivel traducdo em inglés em http:/fvonvp.iosy/gla/statutes/GG.htm#74.
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urbanisn#®® que ficou esclarecido que também o Estado Federal era competente para adopt
legislacdo sobre urbanismo e construgdo, o que veio a fazer em 1960, com a aprovacéo
Bundesbaugesédtzcuja designacao foi pasterente alterada p&augestzbuoBauGBi

literalmente, Cddigo Federal da Construgdo), a que se seguiu a sua fusdo em 1987, con
Stadtebauforderungsgesetzgeleingpbre o desenvolvimento urbano), aprovadao dos

anos 789

Relativamente aos pes mais recentes, cumpre referir que em 20 de Julho de 2004, entrou em
vigor a leE(roparechtsanpassungsg@éBtui conhecida abreviadamente como EAG Bau) de

24 de Junho de 2004 (BGBI. | S29%3§9¢ procedeu a adaptacdo do Codigo da construcdo a
Drectiva 201/42/CE do Parlamento Europeu e do Conselho de 27 de Junho de 2001, relativ
avaliacdo dos impactos dos planos e programas sobre o ambiente. Além disso, foram estabele
os fundamentos juridicos da reestruturacédo Stdmtnenipaubem comas medidas para a

Soziale Stadtidade socialkfr. artigo 1éPdo BauGBAssim, nesse mesmo diploma precedeu

se também, sob a designac&adeecht auf Zeitintroducdo de outras alteracdes com vista a

dar um maior enfoque na dimenséao tengpogabmatica do direito de urbaisnodisso, a
autorizacdo de parcelamento de terreno foi suprimida e substituida por um procedimel
simplificado de reparcelamergoeiffachtes Umlegungsverjahiken direito do urbanismo
especial foram integsaabvos paradigmas de actuacao, o que teve lugar mediante a insercao no
codigo do urbanismo de disposices relativas a reestruturacao urbamn (88 171

No dia 1 de Janei r deipdraa faclit¢cdo do desenvoleimente imerior i g
das cidade@sGegetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben flr die Innenentwicklyng der Stadte
de 21 de Dezembro de 2006 (BGBI. | £23316)

A aprovacao do aludido diploma legal fundamerisuactuais objectivos das politicas de
desenvolvimento urbatais como a reducdo das areas de constru¢do nova, a aceleracdo de
projectos de planos importantes e o reforco do desenvolvimento das areas@emnsolidadas.
contributos mais importantes desta lei, receseluzepnomocdo da reabilitacdo urbana,
nomeadaente mediante a introdu¢cdo de um procedimento aceleraBehaanangsplane

(BbP)- Planos de ordenamento do territério vinculativos dos particulares, aplicaveis a urmr

288BVerfGE 3, p. 407 et s.

289Uma versdo em inglés do BauGB pode ser encorittgdévesy.iuscomp.org/gla/statutes/Bau@Briétm
alertase que a mesma se encontra desactualizada, correspondendo a versao t8delAastalde 1997.

290 Este termd Europarechtsanpassungsgésdéesigna uma lei de implementagcéo de Direito Europeu (da Unido
Europeia).

291 Consultada iBundesgesetzblatarte (BGBI), n.° 31, de 30 de Junho de 2004, paginas 1359 a 1382, disponivel
orline em http://www.landtag.nrw.de/portal/WWW/dokumentenarchiv/Dokument/XBC@@151t&1 gaolf
Parlamento d@nd Nordrhéikestfallén

292Consultada Bundesgesetzb]qtarte (BGBI), n.° 64, de 27 de Dezembro de 2006, paginas 3316 a 3321,
dispofvelonlineem
http://www.umweltdaten.de/rup/Gesetz_Erleichterung_Planungsvorhaben_Innenentwiékhd{g/eBBite855
da Agéncia Federal do Ambichtaveltbundesamt
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determinada area do territério municipal, que regulam em detalhe o regpeEAgiasD e
areas consolidadas das cidades.

6.1.3- Caracterizacao jurididormal do corpo normativo em matéria de direito do solo

O corpo normativo do direito do solo aleméo eg@edeste logo, repartido entre dois tipos de
instrumentos legislativas leis Federais e as leis Estaduais. Além disso, também se encontram
regulamentos, aprovados tanto pelo EstadoBaagrab(no pelos Estados federadasér)

e pelos municipios.

A travemestra do direito do ordenamento do territério e dooudbamido é Direito da
Construcad Baurechtque se encontra, na sua maior parte, plasnmBaogesetzbuch
(BauGB). NBaureché possivel identificar duas principais categOfigsitiches Baurecht
(direito publico de construca®riwatlicheBaurech(direito privado da construcao).

Na primeira categoria encontramos o direito do ordenamento do territério e do urbanist
(Bauplanungsrectg o direito da constré®icendo as suas principais fontes o ja referido
BauGB, &®aumordnungsges@ROGi Lei de Ordenamento do Teré¥ério)Regulamento

Federal sobre a utilizacdo de terrenos com vista a c@astnutZiongverordniir@puNVvoO),

e 0s regulamentospidicissobre constru¢c@&ea(iordnungedod_dnderJa a segunda categoria
compreendes aelacdes de direito civil sobre construcao e utilizacdo da propriedade fundiaria, on
se conta o direito privado das relagdes de vizinhanca.

Assume igualmente relevancia a jurisprudéncia, sobretudo a do Tribunal Constitucional. Nesta <
importa referum caso em que se discutiu o exercicio dos poderes relativos ao regime urbanistic
uma vez que, além da propria aplicacdo dos principios constitucionais ao direito dos solos
Tribunal procedeu tambérbaragerantre 88unde osLanderno que coame aos diferendos

entre reciprocas atribuicbes e competéncias. Esta questdo é ainda, em larga medida, transpol
para a questdo do nucleo essencial de atribuicbes e de competéncias que 0s municipios de
prosseguir a luz do principio da autonoripategonsagrado na GGs{gira1.1).

6.1.4- Grau de densidade da regulacdo (principios gerais ou regras detélldedas
aplicacao directa/para a elaboragao dos planos)

A regulagdo existente é extremamente densificada, tanto no dominio donuatmplexo no
aplicavel a actividade de planeamento do territorio, quer no dominio da legislagdo sectorial
incidéncia territorial, o que, a semelhanca do que sucede em Portugal, imp&e sérias condicione
no que respeita a elaboracdo dos planos. A dedsdaéaiderem matéria de construgéo

293Entendido nos moldes que em Portugal resultam do Regime Juridicoaa Bdificazaca

294 Disponivardineemhttp://bundesrecht.juris.de/rog_2008/index.etmiversdo inglesa (actualizada até 1997),
emhttp://www.iuscomp.org(glesaducdo da Lei em ingkedéral Regional Planning Act
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também apresemtaum grau de densidade muito grande, uma vez que corresponde, em grande
medida, a normas técnicas sobre construgao.

A densidade de regulagdo tende a ser muito grande, combinando a exisfdosigataiprinci
consagrados na GG e na BauGB, e cujo desenvolvimento é assegurado pelas regr:
hierarquicamente inferiores. Porém, € o BbP que estabelece o uso do solo.

6.1.5- Organizacdo territorial, competéncias urbanisticas e sistema de planeamento

A Aleranha é um Estado Federal, composto por 16 Estados Hedetddes3(Cidades
Estado, sendo cadandconstituidporLandkreise estes, pdsemeindefgue equivalem aos
Nossos municipios e correspondem a 15 900 entidades).

Tratandse de uma federag@opoder executivo e 0 poder legislativo estdo divididos entre o
Estado Federal e os Estados Fed®radds que respeita ao direito do urbanismo/direito
fundiério, foi através de uma decisédo da BVerfGE (BVerfGE,3, 407) que se procedeu a clarifice
da rparticdo de competéncias entre a Federacdo e os Estados, tendo dai refitdiemlo que o
fundiarioda competéncia da federacdo, compreende as normas que ndo sejam de direito privad
que regulem as relacbes dos cidaddos com o solo. Como tal, @acabrpatin o
planeamento, o regime das operacdes urbanisticas, o direito da valoraBaeHumidiaria (
Bodenwertupg o regime das irderuturas publicas. Nao se engloba nofulicidoa

Baurechib direito de policia urbanistica.

Contudo, éecessario ter presente que estdo aqui em causa poderes legislativos concorrentes
que, como tal, b&ndemantém o poder legislativo sobre determinadas matérias até ao momento
em que Bundaprove uma lei sobre as mesmiasartigo 72.°, n.° 1 da GG.

O controlo federal da necessidade de idéntica regulamentacédo em todo o Estado por razdes
interesse nacionf@iderale Erforderlichkeitspriifartggo 72.°, n.° 2), e a clausula de derrogacao
(Abweichungsklays#io sdo aplicaveis ao direito dasmioan

O sistema de planeamento compreende o0 planeamedBanldigdarfupg o planeamento
suprdocal Raumplanuhgbaseandse no principio da hierarquia dos planos, no imperativo de
tomada em consideracédo do planeamento inter(mier&paimules Ricksichtsnahmegebot

artigo 2.°, n.° 2, da BauGB), idgtmsénunicipios confinantes, e por ultimagcimopdos fluxos
reciprocos, e em particular, da -conteaate (Gegenstromprinzgigo 1.°, n.° 3 da RQ®5)

que obriga a ponderacdo diddezle e do planeamento existentes a um nivel territorial mais
restrito, por outras palavras, obriga a que uma proposta de plano que altere o uso efectivo do
seja fundamentada de forma reforcada.

295Cfr. artigos 70.° a 7d4¥ato ao poder legislativo) e artigos 83.° e seguintes (no que respeita ao poder executivo)
todos da GG.
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No caso dRaumplanurgstamos perante competénoskéhdee daBunde, grosso mogdo
podemos encontoarseguintes niveis de planeamento:

- O ordenamento do territdério no ambito da Unido Europeia e dentro do espaco europeu
18, 2 ROG);

- O ordenamento do territério da Federacéo (8§ 18, 1 ROG);
- O ordenamento territdrio do&ndefLandesplanun(g 8 ROG);

- A planificagdo stdgional, que integra o ordenamento do territbidmdeo® 9
ROG%6

6.1.6- Nivel territorial em que residem as competéncias legislativas sobre o ordenamento
do territdrio e urbdsmo

As competéncias legislativas em matérias de ordenamento do territério e de urbanismo encont
se repartidas entre a Feder&dm)(e os Estados Federaddsmder Hoje em dia, tendo em

conta a evolugdo acima assinalada, as competénciass legshatiyjuase todas exercidas pela

Bund através do BauGB e da ROG. Assim, a competéanideddsase sobretudo ao nivel

do direito (gmliciajla construcéd

6.1.7- Nivel territorial em que residem as principais competéncias de aprovacgo de IGT
de execucdao e de controlo urbanisticos

O nivel territorial em que residem as principais competéncias relativas a aprovacéo e execuca
instrumentos de planeamento, bem como de controlo urbanistico € o municipio, circunstancia
se encontra garanfigdo principio da autonomia muiiaipiglo 28.°, n.° 2, da Lei Fundamental

i que abrange o planeamdplan(ingshohgitio abrigo do qual se tutela uma esfera de livre
autodeterminacdo e decisdo das colectividades locais e dos seus o6rgaosedimocraticam
legitimados.

6.1.8- As competéncias municipais em matéria de ordenamento do territério e urbanismo

Em matéria de ordenamento do territério e do urbanismo, é reconhecida ao municipic
competéncia para planear, regulamentar, executar e contrddasa@oysw respeito pela
legislagdo e pelos objectivos fixados pelos instrumentos de planeamento de nivel hierarqt
superior.

296 E que €, ou pode ser levada a cabo por entidadtadsais (as quais, alsetando sdo necessariamente
idénticas de Estado Federado pardoBstalerado, conforme resulta da propria letra do preceitdi invocado)
Landschaftsverbande, Regierungsbezirke, Kreise (Landkreise, Stadtkreise), Kommunalverbande besonderer Art, Al

297Cfr., nesse sentiRpss)op. ult. cit.
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6.1.9-As compet °meniasi paupda(estatais, federa
em matéria de ordenamento do tetaté urbanismo

Tanto otandercomo osandkreise aBund possuem poderes para aprovar planos gerais e
planos sectoriais que vinculam o planeador municipal. Para além disso, em certos casos
autoridade administrativa de nivel superior podendnfemviredimento de aprovacao do
Bebauungsplarartigo 10.°, n.° 2 do BauGB.

Refirase ainda o dever dos municipios de harmonizacao reciproca dos respectivos instrumentos
planeamentoartigo 2, n.° 2 do BauGB.

6.1.10 Tipologia e caracterizacao dosnals, grau de flexibilidade do planeamento

A planificagdo alema encaeetrancorada no planeamento municipal, no qual se distinguem o0s
seguintes instrumentos de planeamento:

1. Raumordplanunplanificagdo referenteoatlenamento do territériaivelsupréocal de
caracter estratégico
2. Bauleitplanunglaneamento urbano.
O ordenamento do territorio saytalo principio do desenvolvimento sustentavel (artigo 1.°, n.° 2
da ROG), devendo enceatram equilibrio entre as exigéncias sociais e ecotstivams re
um dado espaco e as funcdes ecoldgicas do mesmo.

No ambito do ordenamento do teaitdviebupralocaencontramosptaneamento federmglie
tanto pode ser de ambito g&mdamtplanungcomo de ambito sectoFatHplannupgo
planea@nto estadual Lgndey, regional e swdgional (LandesplannunglLP, e
Landesentwicklungspl&P).

O planeamento regional pode dispor sobre as seguintes matérias:

- Obijectivos de planificacdo regieralracter vinculativo (artigo 4.°, n.° 1, subBie&das
ROG);

- Principios de planificacdo regionahtacdes para o exercicio do poder discricionario de
planeamento para outras entidades (artigo 3.2, n.° 3 da ROG);

- Outras disposi¢cdes que condicionam a actuagéo do planegidoaksabmunicigalue
nao sejam directamente vinculativas, nem se possam reconduzir a principios gerais.

Existe ainda a nigapramunicipa possibilidade excepcional de um plagegisoal (quando

realizado por unflannungsgemeinschadft comunidade de planeamet@o municipios
confinantes, nos termos do artigo 9.2, n.° 6 da ROG em combinag&o com o artigo 204.° da BaL
servir, simultaneamente, Flichensnutzungsplajue como veremos de seguida, € um
instrumento de gestéo territorial de nivel municipallati&o dosyarticulares, que procede ao
zonamentdo territoride, embora seja de catermunicipaxiste a possibilidade de municipios
confinantes adoptaremRlichensnutzungsplart. 204.° BauGB), e também a possibilidade de
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tais municipios igtarenPlannungsverbaridassociagfes/Unides de Planeamento (art. 205.° do
BauGB)i podendo os municipios delegar nessa entidade competéncias em matéria de
planeamento e respectiva execucao.

No que concerne ao planeanmemicipal Bauleitplanur{grtio 1.° da BauGB), cabe referir
que o0 mesmo é composto por dois tipos de planos

a) Flachennutzungspla@plano municipal preparaforfeP, artigos 5.° e seguintes da
BauGB)

b) Bebauungsplarfplanos municipais vinculativos dos particuBtyB$ artigos 8.° e
seguintes do BauGB).

O primeir®lano, o FRzompreende uma concepcéao alargada de utilizagdo do solo para todo o
territério do municipio (8 5, al. 1 BauGB), permitindo, assim, proceder a um planeamento de car
geral, assumindo urumcdo de programagdas intervencdes urbanisticas e procedendo
transposicdo dos objectivos e principios do plarsgrantmicippara o nivel municipal, o

que permite tornar vinculativas as disposi¢cdes do planeamento sectorial, como sucede no dil
portugueés.

Em coneto, o FP procede ao primeiro zonamento do territorio, ao definir os diferentes tipos
utilizacdo do solo, de acordo com os critérios previstos no BauNVO. Porém, estes planos |
revestem natureza vinculativa para os particulares, sendo aperes pangutatproprio
municipio.

O BbP ¢ elaborado a partitRle estabelece as especificacfes relativas a execucéo para partes
especificas do territério munigipak aprovacao cabe ao municipio e é efectuada sob a forma de
regulamento. Abrange paeémitiadas do territério, podendo mesmo ser aprovado apenas para
um Unico prédio ou parcela. O BbP, ao invés do que se verifica reldRarmentia daanto

os particulares como as autoridades administrativas.

O municipio ndo esté obrigado a respaéfimitacdo da propriedade na regulamentacéo do uso
do solo, encontrarmo previstos mecanismos especificos para transformacdo da estrutura
fundiéria, como o reparcelamento (artigos 45.° a 84.° do BauGB).

Prevéeme ainda o¥orhabenund ErschlieBungdédne - Planos de Projecto e de Infra
Estruturaq§ 12 do BauGB).

Nas areas para as quais ndo sejam apmgbdaangsplané garantido um desenvolvimento
urbano ordenado mediante as regras consagradas nos artigos 34 e 35 BauGB, que séo, de
modo, dictamente aplicaveis.

O ordenamento aleméo prevé ainda o que podemos depigndicgglio paisagistica
concretizada Rrograma da Paisag@ncargo dband, peloPlaneQuadro da Paisagémn
cargo da Regido), pfelano de PaisagenpeldPlano de $paco Verd@stes dois, a cargo do
municipio).
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Na Alemanha, o procedimento para a alteracdo e revisdo dos planos obedece as mesmas regre
sua aprovacdartigos 2.° e seguintes do BauExBle um procedimento simplificado para as
alteracdes de memwmiportancigartigos 13.° ou 34.° do BaubBM)qualquer cagxjgese a

consulta de todos os interessados (outras Administragdes e particulares), bem como a comunic
a Administracéo superior que exerca poderes Handeza por delegacéo desteKreise).

Referese ainda a existéncia de uma obrigacdo de adaptacdo dos planos municipais, tanto nt
primeiro momeritda aprovacao do planoomo durante a vigéncia do mesmo, sempre que haja
lugar a alteracdes do planeamentensupiapal (cfrtigo 1.°, n.° 4 do BauGB), tal como sucede

no sistema portugués, por via das alteracdes por adaptacao.

Em dltimo lugar, cabe também fazer uma redepéatificacdo sectorial na Alemanha, que é
vasta, e em particidas planos paisagistimse alijssdo mais vastos do que o dominio da
tutela da paisagem, entrando também na esfera da tutelae@icg)revistos nos artigos
8.9 a 12.° ddundesnaturschutzgesétz

6.2- Regimegle uso e estatutos do solo

6.2.1- A classificacao do solo (ruelirbano) e os seus efeitos no regime urbanistico ou
estatutario da propriedade do solo

O BauGB determina que o solo se classifica em trés tipos:
1) Solo abrangido por um Binke(bereith artigo 30.° do BauGB
2) Solo urbano sem Bb&b@auten Ortstgileartigo 34.° do BauGB
3) Solo rurauRenbereighartigo 35.° do BauGB

O unico efeito verdadeiramente relevante desta classificagdo € o grau de limitacdo
condicionamento ao exercicio da faculdade deusdifeddifi¢ant

6.2.2- Classificacao e gliicacdo ou zonificacdo dos usos do solo e seu controlo

O Baunutzungsverordnung (BauNe@)lamento de constricapresenta um grande detalhe

na regulacdo dos usos gerais, pormenorizados, patdeftonizados, determinando quais sdo

0S usos adssiveis, e aqueles que ndo o sao, e estabelecendo desde logo limites a intensidade «
uso. Na pratica, tais regras tesaam estatuto juridico objectivo dos terrenos, por efeito da sua
classificacdo (pelo plano) ou mesmo na sua auséncia (por &etasddadirecta do
BauGBj%

298http://www.bfn.deffileadDB/documents/themen/landschaftsplanung/lp_broschuere_nachhaltige_engl.pdf
299Nesse sentido, BETANCORODRIGUEZARCIABELLIDQOp. ult. cit..
300 BETANCORODRIGUEZGARCIABELLIDQOP. ult. cit..

188






