APONTAMENTOS PARA UMA LEI DOS SOLOS

Professor Doutor Sidénio Pardal

Os planos territoriais, na medida em que determinam e legitimam as alteracdes dos
usos do solo e os indices de construcdo, tém repercussdes de monta sobre a
formacao do valor do solo e sobre o comportamento do mercado imobiliario. Esta
relacdo entre os instrumentos do urbanismo e o mercado fundiario tem sido
ignorada por uns, escondida por outros e profusamente utilizada numa pratica
especulativa generalizada suportada por operacdes de engenharia financeira, de
tal forma criativas e abstractas que se tornam insustentaveis, incompreensiveis na
sua irracionalidade e que estdo em boa parte na origem da crise do sistema

financeiro internacional.

Os planos territoriais nao sao inocentes ao fazerem crer que 0s seus conteddos sdo o
resultado de conclusdes cientificas quando, em boa verdade, traduzem opcdes
politicas e econémicas intersubjectivas e de exercicios de desenho e composicao
gue remetem para o foro da criatividade urbanistica. Em todo o caso, por detras
deste cenéario tecnocratico, os planos tém efeitos impressionantes sobre o valor dos
solos, alimentando de forma surpreendente um amplo leque de operacgdes e
produtos financeiros, quase virtuais € em grande parte responsaveis pela crise
financeira de 2008. Até que ponto a sobreavaliacao dos activos imobiliarios que
sustentaram um crédito hipotecario dado e distribuido de forma “democratica” e

permissiva encontrou nos planos uma base para justificar essa sobreavaliacao?

Outro aspecto relevante a considerar na critica ao sistema de planeamento do
territério € a espantosa auséncia de informacao sobre a razoabilidade dos precos
do solo e sobre a dindmica das relacGes entre a oferta e a procura. A opacidade
do mercado e a inexisténcia de cartas de precos enquadradas numa
regulamentacao anti-especulativa constituem falhas que marcam negativamente
0s planos territoriais € que permitem que estes sejam utilizados de uma forma
perversa pelo sistema financeiro para a concessao abusiva de créditos com base

em activos imobiliarios sobreavaliados.
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E natural que, com a turbuléncia do sistema financeiro ligado a sobreavaliacdo de
activos imobiliarios, a gestdo monopolista das redes de infraestruturas (que, ja por si,
sdo monopdlios naturais) e ao urbanismo que, de forma irresponsavel , a partir de
1965, tem dado cobertura a criacdo oculta e desprocedimentalizada das
mais-valias simples, venha a estar na ordem do dia a questao da reformulacéo da

Lei dos Solos.

Espanha adiantou-se e reviu a sua Ley de Suelo em 20081, com pressupostos

interessantes que vale a pena sublinhar:

— «Independentemente das vantagens que possa ter a técnica da
classificacao e categorizagado? do solo pelo planeamento (...) a classificacao
contribuiu historicamente para a inflagdo dos valores do solo, incorporando
expectativas de revalorizacdo muito antes de se realizarem as operacoes
necessarias para materializar as determinacdes urbanisticas dos poderes
publicos e, por fim, fomentou também as praticas especulativas, contra as

guais devemos lutar por imperativo constitucional;

— «racionalmente, o solo urbanizavel s6 sera necessario para a satisfacao de
necessidades reais e a sua localizacdo deve evitar a dispersao e a criagao
de novos nucleos populacionais, imprimindo mais eficiéncia ao desenho e

implantacéo das redes de infraestruturas e servicosy;

— «a presente lei integra-se de um modo natural no conceito estatutario do
direito da propriedade formulado pela jurisprudéncia e pela doutrina
especializada, considerando as diferentes classes basicas de usos do solo, e
onde a classificacao, a qualificacao e a atribuicdo pormenorizada de usos e
intensidades nao produzem quaisquer direitos a indemnizacao, significando

gue a urbanizacao e a transformacéao juridica e factual dos usos do solo é

1 Ssanchez Goyanes, Enrique (dir.), 2009. Ley de Suelo. Comentario Sistematico del Texto Refundido de
2008. Edi¢cdes La Ley, Madrid.

2 O legislador utiliza os termos “classificagcéo”, “categorizagcdo”, “qualificacdo” e “classe” de usos do
solo sem nunca precisar os seus significados, o que gera uma grande confusdo e revela um vazio
conceptual, na medida em que o legislador ndo domina e, portanto, ndo consegue precisar o

significado destas palavras.
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uma faculdade exdgena ao direito da propriedade que s6 pode efectuar-se
naquelas zonas ou terrenos que gozem previamente da classificacdo

adequadan.

A questao da funcao social da propriedade volta a ser tratada como um conceito
«que as vezes nao é claramente entendido» e que o legislador esclarece que
significa «ter em conta a contribuicao insubstituivel do solo ndo urbanizavel no ciclo
dos recursos hidricos e na qualidade dos mesmos; o papel do solo como suporte
imprescindivel de todos os ecossistemas, cujo valor resulta de dificil traducdo em
termos monetéarios e que o solo nao urbanizavel deve associar-se a qualidade de
vida e a igualdade de oportunidades no meio rural, objectivos sociais que nao
podem ser excluidos de qualguer accado publica com incidéncia no territério; quer
dizer que o solo ndo é um elemento de especulacdo mas o sustento de uma

actividade, de um desenvolvimento (...)».

O legislador recorre ao enunciado de um conjunto de lugares comuns, continuando
a evitar o tratamento directo das questdes relativas a estabilizacao dos usos do solo
e a procedimentalizacdo das dindmicas das alteragdes de uso, com cdélculo e
explicitacdo das mais-valias, assim como a definicdo dos critérios para a sua

parametrizacao e distribuicao.

A limitacdo do solo urbanizavel ao estritamente necessario para satisfazer as
necessidades reais implica um protagonismo quase absoluto do Estado e dos
Municipios na promocao das novas urbanizacdes. Por outro lado, obriga a
assegurar uma distribuicdo do produto final, de modo a garantir uma relacéo de
equilibrio entre a oferta e a procura. Este equilibrio pressupde que se assegure a
producéo suficiente de solo devidamente adaptado para as actividades produtivas
e para a habitacao, o que s6 é possivel com uma parte em regime de oferta

publica.

Ndo se adianta nada quando se repete de forma pleonastica, cansativa e
desviante que o0 solo € um recurso natural escasso e nao-renovavel, que é
necessario assegurar o uso racional dos recursos naturais, a coesao social, a
proteccdo do meio ambiente e obedecer ao principio do desenvolvimento

sustentavel. Esta catequese feita de lugares comuns e, convenhamos, de
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despudorado oportunismo, permite que o conteddo fundamental da lei ndo

provoque alteracdes estruturais, deixando que tudo fique quase na mesma.

E necessario estabelecer uma base conceptual l6gica para a taxonomia dos usos

do solo, onde se distinga meio urbano e meio rastico:

— 0 meio urbano corresponde ao territério que esta dentro dos perimetros
urbanos, observando que dentro de um perimetro urbano podem existir prédios

rasticos, prédios urbanos e o dominio publico;

— 0 meio rastico corresponde ao negativo dos perimetros urbanos e compde-se
de prédios rusticos, prédios urbanos e espacos que sdo do dominio publico. E
importante observar que, ao contrario do que por vezes se pensa, O meio
rastico ndo € nada homogéneo, sendo o uso agricola muito diferente do
regime do uso florestal e este, por sua vez, € também diferente do estatuto das

areas classificadas.

A relacdo entre o meio rdstico, os perimetros urbanos, os prédios urbanos e os

prédios rusticos implica um processo de classificacao taxonémica regressiva.

A andlise do territério trabalha sobre a interpretacdo da sua base geografica,
informada sobre a estrutura geoldégica e geomorfolégica, mas, para efeitos de
classificacdo em planeamento urbanistico, € fundamental distinguir e separar
claramente as competéncias e responsabilidades inerentes a classificacao analitica
e a classificacao propositiva. Se a primeira € eminentemente técnica, a segunda é

essencialmente politica.

As unidades territoriais, na sua expressao mais elementar, classificam-se ao nivel das
categorias de uso do solo, que pode ser urbano, agricola, silvestre ou
espacos-canal. O agrupamento de diversas unidades tetrritoriais, entre as quais se
observa um sentido de interdependéncia forte, identifica-se como um agregado
que se classifica ao nivel da classe de uso do solo. Assim, podemos dizer que a
classe de uso do solo é constituida por um agregado de categorias de uso do solo

onde a categoria de uso dominante da o nome a classe.
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Esta operacdo de ordenamento compdsito do mosaico territorial e paisagistico
deve ser acompanhada de uma gestdo fundiaria que neutralize os interesses dos
proprietarios relativamente a eventuais mais-valias ou menos-valias geradas por
alteracdes de uso ou de utlizacdo do solo contempladas na classificacao
propositiva. A procedimentalizacdo que assegura esta neutralizacdo dos interesses
econdémicos e financeiros em sede de mais-valias € uma questao-chave que a Lei

dos Solos nao pode deixar de tratar.

A obrigacdo do Estado de estabelecer critérios de determinacao do valor fundiario
para as diferentes classes de uso do solo decorre da sua competéncia em matéria
de declaracao de utilidade publica, o que implica o direito a expropriacdo, com
justa indemnizacao. Paralelamente, tem também o Estado responsabilidades na
regulacdo do mercado imobiliario e, constitucionalmente, estdo-lhe cometidas as

tarefas de:

— «assegurar o direito a habitacdo», com base numa «politica tendente a

estabelecer um sistema de renda compativel com o rendimento familiar»;

— definir «regras de ocupacdo, uso e transformacdo dos solos urbanos,
designadamente através de instrumentos de planeamento, no quadro das
leis respeitantes ao ordenamento do territério e ao urbanismo, e procedem
as expropriacoes dos solos que se revelem necessarias a satisfacao de fins de

utiidade publica urbanistica».

— promover o «combate as actividades especulativas e as praticas comerciais

restritivas».

Convenhamos que um empresario florestal dificiilmente poderd amortizar um capital
fundiario superior a 1.500€/hectare e pressupde-se que a dimensdao da exploracao
tenha escala para permitir a sua sustentabilidade. Acresce que as exploracdes
florestais privadas ndo prescindem do apoio técnico regular dos servigcos
competentes do Estado, prestados a fundo perdido no a&mbito do Regime Florestal
parcial. Por sua vez, o Estado, para estruturar € manter 0s seus servicos com elevado
nivel técnico e cientifico e com eficacia, necessita de dispor de amplos perimetros
florestais integrados no estatuto das matas nacionais (Regime Florestal total). Fora

deste contexto ndo é possivel assegurar o ordenamento dos espacos silvestres,
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onde estao integrados mais de 60% dos cursos de agua. As unidades territoriais da

categoria de uso silvestre devem, por principio, ser despovoadas.

Uma empresa agricola dificimente consegue amortizar um capital fundiario com
valores superiores a 10.000€/hectare. No caso da exploracao agricola, a parcela
gue contém o centro de lavoura (parcela autbnoma), onde se localiza o conjunto
de benfeitorias, que inclui a casa do agricultor e outros edificios de apoio, esta
sujeita a uma procura que vai muito para além do universo dos agricultores. Estes
prédios mistos sdo particularmente apetecidos para serem transformados em
residéncias de vilegiatura de uma populacdo que nada tem a ver com a
actividade agricola. O facto do sistema de planeamento nao identificar nem
salvaguardar a unidade do conjunto de parcelas que estruturam a exploracao
agricola permite que a parcela autbnhoma seja alienada por um preco “urbano” e
“turistico” (completamente fora da banda dos precos do solo agricola e, portanto,
inacessivel aos agricultores) e nao consciencializa o facto das parcelas
dependentes ficarem em estado de abandono, sem o suporte do centro de
lavoura e, por isso, susceptiveis de poderem vir a ser (quaisquer delas) ocupadas
com novos centros de lavoura que, por sua vez, valorizam sobremaneira o prédio,
dando origem a construcao dispersa e destruindo a estrutura fundiaria dos espacos

de uso agricola.

O diploma da Reserva Agricola Nacional legitima e fomenta a dispersdo do
povoamento também com a consideracdo bizarra de que os proprietarios em
“situacdo de extrema necessidade”, mesmo sem serem agricultores, podem
construir uma habitacdo pequenina fora dos perimetros urbanos, em prédios
rasticos isolados, agravando a construcdo dispersa. E surpreendente que um
cidadao economicamente fragilzado tenha meios para construir uma moradia
unifamiliar, com custos agravados para levar até |la as redes de infraestruturas
basicas. A pobreza passa a ser um estatuto que confere o direito de desordenar o
territério. O legislador revela um preconceito ideolégico que raia o absurdo,
porquanto o problema da habitacao de familias carenciadas recomenda a todos
os titulos que estas — por raz6es de mobilidade e de integracao social — residam
dentro dos aglomerados urbanos. H4& uma dimensdo grotesca no espirito destes

diplomas legais ao visionarem o territério nacional como uma imensa favela.
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Facamos as contas a promocao de solo urbano a partir de um prédio rlstico com

VAarios pressupostos quanto ao preco a pagar ao proprietario do solo rusticos:

1°Cenario O solo onde se vai promover o empreendimento esta classificado
como urbanizavel em PDM, com um indice de construcdo 0,6 e
destinado a habitacao. Perante esta informacao prévia, o proprietario
outorga-se o direito de construir 6.000m2 distribuidos por cerca de
60 fogos equivalentes. Partindo do principio de que os encargos de
urbanizacao, no seu conjunto, e incluindo o valor do solo rastico, vao
orcar em cerca de 150€/m? de construgdo autorizada, portanto,
15.000€/fogo, 900.000€ no conjunto, e que a venda dos lotes,
avaliados com base no valor de 400€/m2 de construcao licenciada,
resulta que o valor de mercado do prédio aponta para 2.400.000€, o
gue se traduz numa margem de lucro da ordem dos 1.500.000€, que
contrasta com o valor inicial do prédio rastico, o qual andaria, qguando

muito, pelos 10.000€.

Note-se que na margem de lucro se somam e confundem o lucro
propriamente dito, assim como eventuais prejuizos, com as mais-valias
simples. Perante estas expectativas, os proprietarios do solo rdstico
inflacionam o preco do solo, procurando absorver as mais-valias e
entrar na margem de lucro dos promotores. E ainda de sublinhar a
repercussao negativa que o agravamento do preco do solo tem sobre
as empresas da construcao civil que, estando em concorréncia quase
perfeita, véem seriamente restringidas as suas margens de lucro. O
agravamento dos precos do imobiliario no consumidor final deve-se

também, principalmente, ao elevado preco do solo.

O PDM, ao classificar o solo como urbanizavel, inflaciona-o
imediatamente, beneficiando o seu proprietario. Se, a partida, o
proprietario ndo for o promotor e nao tiver urgéncia em vender, o mais
certo é o terreno ficar expectante e inacessivel aos promotores, tao

inflacionado esta o seu preco.

3 Por uma questao de facilidade de contas, fazemos o exercicio para 1 hectare.
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2.°Cenario O PDM classifica o solo como rustico, de uso agricola ou silvestre, sem

3.9 Cenério

as condicionantes da RAN e da REN, e explicitamente considera a
possibilidade de nesses solos ocorrerem empreendimentos turisticos,
grandes superficies comerciais e polos industriais, dependendo de uma
decisdo do Municipio e da aprovacdo da CCDR. Estes terrenos
passam a ter um valor muito volatil, entrando num mercado difuso
onde o valor do terreno depende do programa e da capacidade dos
promotores, nomeadamente na conducdo do processo de

licenciamento de modo a reduzir a incerteza e os custos de contexto.

Os regulamentos dos PDM que contemplam esta operacao
eufemisticamente dizem que em tais circunstancias nao se podem
fazer urbanizacbes, no entanto a expressdo e o efeito de tais

empreendimentos s&o em tudo equivalentes aos de uma urbanizacao.

Atenda-se a que a Reserva Agricola, a Reserva Ecoldgica e a propria
Rede Natura se prestam aqui a legitimar este tipo de “classificacao de
uso do solo” na senda nefasta dos “planos negativos” que se
caracterizam por desprezar o estudo dos problemas, ndo apresentar
solugcbes e servirem de insttumento de proibicdo cega e de

chantagem sobre a economia do territério.

Os caminhos iluminados pela Reserva Agricola que podem levar a
“sorte grande”. Enquanto membro do Conselho Nacional da Reserva
Agricola, sobre um dos muitos casos caricatos que ali chegam, fiz a

seguinte declaracado de voto que € elucidativa:

«O requerente possui dois prédios rasticos, um em nome da empresa e

outro em nome pessoal, totalizando ambos 21 hectares.

Ha uns anos a empresa adquiriu uma estrutura de metal e vidro
destinada a estufas para a producao horticola intensiva, tendo este
empreendimento sido devidamente licenciado pelo Ministério da
Economia. Este projecto empresarial ndo teve sucesso econémico e,
presentemente, as estufas encontram-se em estado de abandono e

de degradacao avancados.
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O requerente pretende que seja autorizada a reconversao do espaco
das estufas de uso agricola em armazéns e naves de uso industrial, o
gue implica uma autorizacdo excepcional de alteracdo do uso
agricola para o uso industrial no espaco da Reserva Agricola Nacional.
Na pratica, esta autorizacdo, ao ser dada, confere definitvamente a

este espaco o uso industrial.

A Camara Municipal da Azambuja nao se opde a esta autorizacao e,
sob o ponto de vista técnico, ndo ha qualquer impossibilidade material

gue impeca esta reconversao de uso.

Os membros do Conselho Nacional da Reserva Agricola, do qual faco
parte, ndo vém qualquer razao técnica que obste a esta alteracao de
uso, estando na esfera dos seus poderes discricionarios decidir
favoravel ou desfavoravelmente sobre a pretensao apresentada. A
pretensao foi decidida favoravelmente por unanimidade. Note-se que
neste 6érgdo os membros s6 dispdem do voto a favor ou contra, nao

havendo lugar a abstencao.

Este caso exemplifica a forma como se coloca num Orgao
técnico-administrativo o poder de, quase arbitrariamente, se deliberar
sobre a valorizagdo ou a ndo-valorizagcdo de um terreno, em sede de
mais-valias, em montantes que, no caso vertente, se podem estimar na

ordem de 1.500.000€ (um milh&o e quinhentos mil euros).

A apreciacao em causa é do foro eminentemente politico-econémico
e carece de uma procedimentalizacdo delicada no que diz respeito
ao calculo, parametrizacao e distribuicAo de mais-valias,
considerando os interesses, os valores e os direitos envolvidos no
processo. A lei ignora em absoluto estes aspectos-chave da questéao,
entregando, porventura sem ter consciéncia disso, um poder imenso,
impréprio e deslocado ao Conselho Nacional da Reserva Agricola, e,
concomitantemente, aos técnicos que tragaram a carta da RAN e as
Comissdes Regionais de Reserva Agricola que, em primeira instancia,
apreciam este tipo de processos e que os podem preliminarmente

deferir ou indeferir.
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Este poder aberrante esta disseminado por inUdmeros organismos da
Administracao Publica, que interferem e disputam as decisdes sobre o
planeamento do territério a sombra de figuras como a da Reserva
Ecolégica, das avaliacdes de impacte ambiental, da Rede Natura
2000, entre outras, passiveis de, mais ou menos directamente,

decidirem dar ou sonegar mais-valias.

Como tenho insistentemente observado, este tipo de diplomas
encobre com um manto pretensamente ecologista e tecnocratico
uma realidade econdémico-territorial onde se exercem poderes soltos,
sem qualquer controlo, escrutinio e sobretudo sem regras no que diz
respeito a questao muito séria da emissdo de mais e de menos-valias,

envolvendo avultadas quantias de dinheiro.

E espantoso que esta questdo, em tudo semelhante & emissdo de
moeda, nao tenha qualquer procedimentalizacdo e seja
candidamente tratada pela lei e pela Administracao Publica na

perspectiva pedoldgica da proteccao do solo agricola.

O processo de alteracdo do uso do solo apresenta-se como uma das principais
questdes da Lei dos Solos, concretamente no que diz respeito ao controlo das
mais-valias, as garantias de expropriagcdo e a racionalizagcdo da distribuicdo e
composicao dos espacos urbanos em contraponto com a compartimentacao das

unidades agro-florestais.

Se, na pratica, a legislacdo posterior a 1965 atribuiu ao sector privado, muito
especialmente aos proprietarios do solo, o direito de urbanizar, a tendéncia actual
do Direito tende a declarar que o direito de urbanizar e mesmo o direito de construir
j@ nao estdo na esfera das prerrogativas directas do proprietario do solo. No
entanto ndo vai até as ultimas consequéncias, na medida em que reconhece aos
proprietarios do solo a faculdade de participar nas «actuacdes de transformacao
urbanistica (...) num regime de equitativa distribuicdo de beneficios e encargos

entre todos os proprietarios na proporcao da sua participacaos».
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Para que a Lei dos Solos possa alcancar alguma clarividéncia, deve reconhecer
qgue acima do direito da propriedade e sobrepondo-se a ele estdo os seguintes

direitos:

— O direito das familias a habitacdo, a precos razoaveis e sempre comparados

com o seu rendimento médio;

— A competéncia do Estado para proteger e gerir racionalmente 0s recursos

naturais;

— A competéncia do Estado para estabelecer usos do solo imperativos no que diz
respeito as areas classificadas, ao uso florestal e ao uso urbano (o uso agricola

tem um caracter indicativo).

A procura de solo para utilizacao directa, visando satisfazer necessidades primarias
de habitacdo e de producao, deve merecer uma atencao destacada em todo o

processo de regulacao territorial.

A procura de solo para ser explorado através de prédios de rendimento sofreu um
profundo abalo com a concorréncia resultante do crédito hipotecario facilitado e
“democratizado”. Neste quadro, os proprietarios de prédios de rendimento tém
uma margem de actuacao reduzida que foi agravada por todo o historial
associado ao congelamento e a limitacdo das rendas. A questdo complica-se
quando se constata que, para haver regulacdo do mercado, é necessario que
cerca de 20% do parque imobiliario (dirigido a todas as utilizacdes e a todos 0s
segmentos da procura) seja gerido em regime de oferta publica para
arrendamento, constituindo-se com uma alternativa apetecivel sempre que a

oferta para venda esteja a praticar precos especulativos.

O planeamento deve impossibilitar a pratica da procura de imdveis para
entesouramento passivo, isto €, para serem deixados em estado de abandono e de
ruina, apostando na inflacdo dos precos no mercado ou na configuragcao de
desenvolvimentos virtuais que sirvam para legitimar operacdes de crédito

hipotecario com activos sobreavaliados.

O planeamento do territério deve comprometer-se com a implementacdo no

terreno de relacbes de presencga, de utilizacdo e de exploracdo que assegurem a
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prossecucdo dos usos do solo com as melhores praticas. As prerrogativas da
propriedade privada: ou estdo em conformidade com os usos do solo determinados
em sede dos planos territoriais; ou compete ao Estado e aos Municipios actuar no
sentido de estabelecer essa conformidade através da afectacdo do uso do solo.
Sempre que o proprietario se sinta de algum modo prejudicado ou simplesmente
desinteressado em alterar o estatuto juridico do seu prédio ou trata-lo de acordo
com o estabelecido nos planos territoriais, este deve sempre ter o direito a
expropriacado com justa indemnizacéao. Esta regra obriga o planeamento a verificar
a viabilidade e o interesse dos proprios planos, na medida em que o0s confronta
com os resultados da sua aplicacdo. Os problemas do actual modelo de
planeamento do territério estdo no caracter abstracto dos conteldos, no recurso
sistematico a conceitos indeterminados € na auséncia de compromissos com 0s

resultados e efeitos sobre a sociedade e o territério.

Os planos necessitam de mais engenharia, mais arquitectura, mais concepcao
paisagistica, mais avaliacdo econémica e financeira, mais desenho para mostrar e
demonstrar em imagem os resultados esperados no terreno, defendendo-se dos
conteudos oportunistas que se escondem por detras de enunciados tautolégicos. A
repeticdo de inventarios, de dados estatisticos, de estudos de caracterizacao
(muitas vezes marginais aos objectivos) torna o0s planos prolixos, pesados,
dispendiosos e inuteis, sendo mesmo nefastos. Este desequilibrio de conteudos
caracteriza-se também pela incapacidade critica, imprecisdo dos diagndsticos
incoeréncia conceptual e auséncia de imaginacdo criativa. Como observa
pertinentemente o Professor Manuel Costa Lobo, os PDM esgotam-se nas analises
sectoriais e nao se da a atencao devida aos conceitos de sintese e as propostas do

plano.
Se quisermos fazer uma listagem sumaria dos principais temas a tratar numa Lei dos
Solos teriamos de considerar, entre outros:

1. A construcdo de um corpo tedrico que assegure a coeréncia dos conceitos e

principios que alicercam a axiomatica da l6gica territorial,
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2. Desenvolver uma analise critica das estruturas territoriais existentes no pails,
atendendo ao historial dos regimes do solo e dos sistemas de planeamento que

Ihes dao suporte;
3. Elaborar uma base taxonédmica para a classificacao dos usos do solo;

4. Clarificar o processo de classificacdo e de afectacdo dos usos do solo,
distinguindo os usos imperativos dos indicativos. Precisar no corpo da lei o
ambito, as competéncias e prerrogativas inerentes aos direitos de urbanizar e de

construir.

5. Explanacéo dos direitos e deveres dos sujeitos directamente envolvidos ou
afectados pelas politicas de solo e pelos planos territoriais. Atende-se aqui, em
primeiro lugar, a esfera do interesse publico, aos direitos gerais de cidadania, as
condicOes de garantia necessarias para assegurar a participacao informada e
esclarecida; em segundo lugar as condicdes que assegurem a disponibilizacao
do territério para a habitacao e para as actividades produtivas; por fim, ha que
dar o correcto enquadramento ao estatuto da propriedade privada do solo,
definindo os seus direitos e deveres sempre no respeito pela garantia da

integridade patrimonial da propriedade;

6. Demarcacao das atribuicbes e competéncias das instituicées do Estado e dos
Municipios em matéria de planeamento e gestado do territério e observar a sua
correspondéncia com os direitos das pessoas e a efectiva capacidade de
controlo das situacdes no territério de modo a garantir o cumprimento da

funcao social da propriedade imobiliaria.

7. Elaboracdo de um cdédigo de avaliagdes com critérios para a determinagcdo do
valor justo do solo para efeitos expropriatérios e de responsabilidade patrimonial
da Administracdo Publica. Desenvolver instrumentos reguladores do mercado
imobiliario de modo a induzir e sustentar a sua segmentacdo em funcdo dos

usos do solo;
8. Enquadramento da politica fiscal relativa a propriedade imobiliaria;

9. Regime sancionatério para infracgcdes urbanisticas ou contra os planos territoriais

em geral.

Conferéncia "Qualidade do Ambiente Urbano: Novos Desafios", ESAB, 8 e 9 de Outubro de 2009 13



Sem subestimar a importancia tedrica do Urbanismo e do Direito Comparado, uma
Lei dos Solos deve ser concebida como instrumento especifico para ser aplicado
numa realidade social, geografica e politica, e dai a necessidade de contextualizar
a lei, observando a estrutura da propriedade e do povoamento, 0 comportamento
do mercado fundiario e as politicas a adoptar para o sector agro-florestal e para o

sistema urbano.

Lisboa, 8 de Outubro de 2009
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