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O ordenamento do territorio e o planeamento urbanistico s&o funcoes pu-
blicas, com caracter exclusivo, que devem ser plenamente assumidas pelos or-
gaos Estatais competindo-lhes superar as permanentes contradi¢oes que se
geram entre os interesses dos proprietarios e a necessidade social de se locali-
zar racionalmente as actividades produtivas, defender os recursos naturais,
criar harmonia nas relagdes de vizinhanca, optimizar a gestéo da rede publica
de infraestruturas e servicos e criar conforto e seguranca ambiental para as po-
pulacoes.

O Direito urbanistico contemporaneo reconhece, sem controversias, que a
decisao de alterar o uso do solo néo pode figurar no quadro das prerrogativas
» do estatuto da propriedade privada. Nesse sentido diversos paises tém proce-
dido a revisdo da legislacdo, limitando a interferéncia dos proprietarios nas
questoes urbanisticas.

N&o se trata de simples transteréncia de poderes mas da criagao de qua-
dros de valores ambientais e definicao de critérios de actuacéo que permitam
as pessoas defenderem a qualidade do seu habitat em particular nas casas em
que ele depende de factores e bens que estdo na posse privada,; trata-se tam-
bém de dotar a Administracao Publica com instrumentos e espaco juridico para
poder exercer uma pratica de planeamento eficiente.

O loteamento urbano ilegal, e frequentemente o legal, séo o culminar de
um jogo que comeca pelo sacrificio de terrenos agricolas e florestais. O corte ra-
so de matas e 0 abandono das culturas sdo um sinal da intenséo de vender pa-
ra urbanizar, e, aberta essa possibilidade, na 6ptica do capital fundiario privado
é de esperar que todo o mercado de solos se dirija para o uso urbano ficando o
sector agricola numa situacao de grande instabilidade. Os concelhos com uma
maior dinamica urbanistica ndo conseguem fazer cumprir o zonamento defini-
do aos seus planos concelhios. Os solos agricolas defendidos sao por
isso mesmo e logo a partida os mais ameacados de serem urbanizados ile-

galmente, a ponto de haver municipios receosos de fazerem o plano de ordena-
mento fisico do concelho porque as zonas declaradas interditas a urbanizacao
reunem as condicdes ideais de mercado para os “loteadores clandestinos”.
Mas se os municipios e o Estado se demitem de exercer um efectivo con-
trolo sobre o uso do solo este passara a ser de facto decidido pelos proprieta-
rios, inevitavelmente segundo uma perspectiva individualista e orientada para
uma maximizacao do lucro. As autarquias tém mostrado uma crescente sensi-
bilidade para compreenderem a importancia vital para a colectividade dos pro-
blemas da organizacdo do espaco. Mas temos que reconhecer que as pres-
soes constantes efactuais da iniciativa privada sao mais consequentes do que
a defesa do interesse colectivo, porque este raramente interfere a tempo e nao
se defende com a linearidade dos argumentos e a inércia da burocracia que
respondam as pretensdes urbanisticas dos proprietarios privados.
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A relacdo da autarquia com o loteamento ilegal, qualguer que seja afase
em que 0 processo se encontre, deve eguacionar-se sempre em termos de
uma relacéo entre a Adminstracéo Publica e proprietarios de solo. Contudo nos
casos em gue se aceitou um processo de “recuperacac” 0s proprietaros sao
entendidos mais como moradores, como pessoas que enfrentam o problema
da habitacio e nesse pressuposto tirz-se avenda a justica e enfim o mundo pa-
rece ficar mais humano.

Contudo neste contexto o caracter discriminatorio da gestéao urbanistica
exacerba-se e torna-se dificil sustentar as accoes de repressdo com base numa
publica “desigualdade de direitos” chegando-se a situagdes em que um abuso
de ocupacao com construcdc em terrenos do patrimonio indisponivel do Esta-
do, caso de praias, n&o € punido e ha casos em gue fol “recuperado”, por outro
lado a construcao ilegal no terrenc do proprio, as vezes, € demolida, noutros ca-
sos tambeém ¢ “recuperado” ou permanece, e aidade &, também nestes casos,
uma forma de ganhar direitos.

Perante o fenémeno da “clandestinidade” as autarquias sentem-se confu-
sas. As que condenam publicamente e desenvolvem accoes de repressao
pontual sentem uma grande impoténcia perante O gigantismo do problema,
tentam estancar o crescimento da praga quando actualmente, com a legalida-
de da venda em avos, ndo dispdem de qualguer meic para o conseguir g, em
relacdo aos loteamentos ilegais consumados, preferem enveredar pelos pro-
cessos de recuperacdo. Complexo sistema de interesses contracitorios que fa-
cilmente se ajustam ao jogo. A “recuperacéo” para a Camara Municipal € uma

saida, uma forma de tentar que 0s comproprietaros realizemn algumas Infraes-
truturas e organizem minimamente © espaco fazendo cedéncias (geralmente

escassas) para espacos publicos e equipamentos.

Para os comproprietarios a reeuperacéo € um caminho para a legalizagao.
A desanexacéo do lote valoriza-o e da estabilidade juridica ao estatutc de pro-
priedade.

Os moradoies concardzrao com a Camara nas propostas de infragstrutu-
rar e equipar, mas corno comproprietarios ndo é facilaceitarem o reordenamen-
to dos lotes, as cedéncias e o pagamento dos custos da urbanizacao.

E um processo lento que vai sendo encarado como uma fatalidade e trata-
do com a tolerancia da habitacdo. Ha Camaras e técnicos gue viram vantagens
nos clandestinos, arranjaram teorias para demonstrar as suas virtudes; ha es-
piritos que se contentam com a razdo dos factos e na realicade os loteamentos
clandestinos existem e ai estdo para serem recuperados.

As caréncias de habitacéo e a incapacidade ou desinteresse dos gover-
- nos em darem solucio a este gravissimo problema nacional, os grandes, den-
sos e altes empreendimentos urbanisticos e 0s loteamentos clandestinos séo
faces da mesma politica.

Repudiamos as candidas e populistas argumentacdes de que os clandes-
tinos sao uma resposta e uma alternativa para o croblema da habitacéo. Esta
explicacio independentemente de ser falsa é perigosa porque tem implicita a
defesa de processos socialmente inaceitéveis e encobre a personagem sinistra
do loteador ilegal, ignora a fraude e a volumosa gspeculacao envolvidas nesta
pretensa “solugdo do problema habitacional do pais”.

Parte consideravel dos compradores de lotes ilegais fazem-no como uma
aplicacéo de capital o que estimula 0 jogo de investimentos neste negocio &
acentua a subida dos precos dos solos ndo urbanizaveis, (0 solo rUstico nesta
candonga oscila, na regido de Lisboa, entre 600$00 & 2.000$00 por m2). Quem
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vai ao mercado ilegal comprar solo para a auto-construgao paga carissimo, en-
volve-se num contencioso, ndo tem acesso ao crédito, e vai viver muitos anos
sem Infraestruturas e carenciado de equipamentos,

A existéncia dos clandestinos preenche da pior maneira a oferta das tipo-
logias de habitacao unifamiliar, da pretexto para a urbanizacao legal nao se in-
teressar, obviamente, por estas densidades baixas e contribuem para conven-
cera Camara e a DGPU a "estimular” a legalidade com “indices compensado-
res”.

Em termos concretos de acesso a habitacio o lote clandestino exige umas
centenas de contos disponiveis para se entrar na aventura e podemos afirmar
gue entre 0s jovens e familias que vivern de salarios poucos tém efectivamente
capacidade para comprar o lote clandestino sendo-lhes a casa muito mais
acessivel atraves do crédito da Caixa Geral de Depdsitos, assim ele funcione.

Proibir as escrituras de venda em avos salvo casos particulares como o de
heranca, € uma medida necessaria gue, para alguns dos concelhos mais marti-
rizados pelos clandestinos, ja vem tarde. Mas € preciso irao fundo daquestaoe
criar um corpo de legislagao urbanistica obrigatoriamente concretizavel em pla-
nos que tornem publica e transparente a gestao reduzindo o seu caracter discri-
cionario.

As questoes do urbanismo ja nao se confinam ao meio urbano, os proble-
mas da cidade transcendem os seus limites fisicos, adquirem necessariamente
a escala das regides envolvendo o meio agro-florestal e as zonas naturais uni-
cas.

O desordenamento, a degradacac ambiental e a accao nefasta dos “clan-
destinos™ tém essa escala na regido de Lisboa, Aveiro, Porto, Braga e Algarve.

Analisando a realidade a esta escala os [oteamentos ilegais surgem como
um dos sintomas de uma doenca muito vasta cuja causa principal esta na inci-
piéncia do nosso direito urbanistico que nem merece o espaco de uma discipli-
na nas nossas Faculdades de Direito; na insuficiéncia de esclarecimento e de-
bate publico; na total ineficacia dos tribunais nos julgamentos dos contencio-
sos levantados pelas autarquias; na incapacidade das Camaras adguirirem ter-
renc urbanizavel por falta de meios financeiros e legais; inexisténcia de baliza-
mentos a actuacao da propriedade privada obriguem a respeitar o interesse so-
cial de manter em plena produtividade os solos agricolas e florestuls e a preser-
var 0s recursos naturais e os valores paisagisticos; centrar nas autarquias um
efectivo poder de controlo do uso do solo com base em planos que contribuam
para a objectividade das decisdes da gestdo urbanistica.
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