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3.2 Comissdo Permanente de Ordenamento do Territério, Urbanismo,

Reabilitagdo Urbana, Habitacdo e Desenvolvimento Local
PARECER SOBRE A PROPOSTA N.© 07/2015

(Submeter a Assembleia Municipal a fixagdo de factores de
ponderagdo, a introduzir na férmula de calculo das compensagdes
urbanisticas prevista no artigo 63.°-B do Regulamento Municipal da
Urbanizacdao e Edificacdo de Lisboa, que incentivem a reabilitacio
urbana.)

Na sequéncia da entrada na Assembleia Municipal de Lisboa da Proposta n.?
07/2015 e da sua remessa pela Senhora Presidente da Assembleia
Municipal a comissdo competente em razdo da matéria, vem a Comissdo
Permanente de Ordenamento do Territdrio, Urbanismo, Reabilitagdo Urbana,
Habitagdo e Desenvolvimento Local emitir o seu parecer, nos termos

regimentais.

I - Considerandos
A Camara Municipal de Lisboa submeteu a Assembleia Municipal, nos
termos e ao abrigo do disposto ao abrigo do artigo 63.°-B do Regulamento
Municipal da Urbanizacdo e Edificacdo de Lisboa, a definigdo de um factor de
ponderacdo especifico, a introduzir na formula de célculo das compensactes
urbanisticas, que incentive a reabilitacdo urbana nas zonas da cidade
vulneraveis do ponto vista fisico, econémico, social e ambiental bem como
nas areas actualmente expectantes e cujo processo de reurbanizagdo se
revela determinante para a revitalizagao urbana da cidade, nos seguintes
termos:
a) F = 0,1 quando a operacgdo urbanistica ocorra em bairros ou zonas de
intervencdo prioritaria (BIP/ZIP), onde se incluem as areas urbanas
de génese ilegal, e/ou integre operacSes de reabilitagdo urbana

sistematica;
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b) F = 0,3 quando a operagdo urbanistica ocorra em areas onde, através
de Plano de Urbanizagdo ou Plano de Pormenor ou através da
delimitagdo de Unidades de Execug¢do, se preconize a reconversdo
urbanistica programada de espagos urbanos cujo uso originario se

tenha tornado desadequado e obsoleto.

No ambito da realizagdo de operacbes de loteamento, bem como de
operagBes de impacte relevante ou semelhante a loteamento, o Regime
Juridico da Urbanizagdo e da Edificagdo (RJUE), aprovado pelo Decreto-Lei
n.2 555/99, de 16 de Dezembro, impde aos proprietarios e demais titulares
de direitos reais a obrigagdo de ceder gratuitamente ao Municipio parcelas
destinadas a implantagao de espagos verdes publicos, de equipamentos de

utilizagéo colectiva e de infra-estruturas.

Ao abrigo do n.° 4 do artigo 44.° do RJUE e nos termos dos planos
municipais de ordenamento do territorio em vigor, admite-se que, em
determinadas circunstancias, possa ser, total ou parcialmente, dispensada a
cedéncia de areas para esses fins, caso em que os proprietarios e demais
titulares de direitos reais ficam obrigados ao pagamento de uma
compensagao ao Municipio, em numerario ou em espécie, nos termos
definidos no RMUEL,

Com efeito, em execugao do disposto no RIUE, o RMUEL regula, no seu
capitulo III, o regime das compensagbes urbanisticas aplicavel as operagdes

urbanisticas promovidas no Municipio de Lisboa.

Nos termos do RMUEL, o valor da compensagdo urbanistica € determinado
com base no valor patrimonial tributario das areas que deveriam ser
cedidas (assente em factores objectivos como a localizagdo, a capacidade
construtiva do terreno e o custo médio de construgdo) e equilibrado pela
introdugao de um factor de ponderagdo que, entre outros aspectos,

equaciona e relativiza os fins sociais a que os terrenocs se destinariam.
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Para efeitos do calculo das compensagbes urbanisticas, através da
Deliberagdo n.° 22/AML/2013, de 12 de Margo de 2013, a Assembleia
Municipal definiu dois factores de ponderagdo distintos em fungdo da
qualificagdo operativa do solo:

F = 0,3 quando a operagdao urbanistica ocorra em “espacos
consolidados”;

F = 0,5 quando a operagdo urbanistica ocorra em “espacgos a consolidar”.

Os factores de ponderagado explicitados fundamentam-se no facto de, em
razao do seu grau de urbanizagdo e de consolidagdo morfotipolégica, os
“espagos consolidados” se encontrarem em principio mais condicionados do
que os “espagos a consolidar” na sua capacidade para prever a cedéncia de

novas dreas de terreno destinadas aqueles fins.

Ndo obstante a estabilidade que se pretende garantir com a fixagdo de
factores de ponderagao pelo periodo de quatro anos, o RMUEL admite ainda
que a AML possa, sob proposta da CML, fixar outros factores de ponderacdo

para areas onde se pretenda incentivar a reabilitagdo urbana.

Neste contexto, importa incentivar a reabilitagdo urbana de areas
vulneraveis do ponto de vista fisico, economico, social e ambiental, bem
como de areas actualmente expectantes, na sequéncia de operagBes de
demolicdo significativas, e cujo processo de reurbanizagdo se revela
determinante para a revitalizagdo urbana da cidade, discriminando
positivamente as operagdes urbanisticas a realizar por via da definigdo de
um factor de ponderacgdo especifico a introduzir na férmula de célculo das

compensagdes urbanisticas, nos seguintes termos:

a) F = 0,1 quando a operagdo urbanistica ocorra nos Bairros e nas
Zonas de Intervengdo Prioritaria (BIP/ZIP) onde se incluem as Areas
de Génese Ilegal, incentivando a reabilitagdo de edificios degradados
e funcionalmente inadequados; contribuindo para a melhoria das

suas condigdes de habitabilidade e de funcionalidade e para a
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requalificagdo dos espagos urbanos ndo edificados de utilizagdo

colectiva; e promovendo a sua inclusdo social e a coeséo territorial;

b) F = 0,3 quando a operagdo urbanistica ocorra nas areas onde,
através de Plano de Urbanizagdo ou Plano de Pormenor ou através da
delimitagdo de Unidades de Execugdo, se preconiza a reconversio
urbanistica programada de espagos cujo uso originario se tornou
desadequado e obsoleto, incentivando a reabilitacdo dos tecidos
urbanos degradados ou em degradagdo; promovendo a adaptacdo e
a modernizagdo das infra-estruturas urbanas; contribuindo para
requalificagdo de espagos verdes, dos espagos urbanos e dos
equipamentos de utilizagdo colectiva; e assegurando a recuperag¢do
de espagos urbanos funcionalmente obsoletos, desenvolvendo o seu

potencial para atrair fungdes urbanas inovadoras e competitivas.

II - OPINIAO DAS VARIAS FORCAS POLITICAS

Posicdo do Grupo Municipal do PSD na Assembleia Municipal de
Lisboa

Como é sabido, no ambito da realizagdo de operagGes de loteamento bem
como de operagdes de impacte relevante ou semelhante a loteamento, o
Regime Juridico da Urbanizagdo e da Edificagdo (RIJUE) impOe aos
proprietédrios e demais titulares de direitos reais a obrigacdo de ceder
gratuitamente ao Municipio parcelas destinadas a implantagdo de espacos
verdes publicos, de equipamentos de utilizagdo coletiva e de infra-

estruturas.

Ao abrigo do n.° 4 do artigo 44.° do RJUE e nos termos dos planos
municipais de ordenamento do territério em vigor, admite-se que, em
determinadas circunstancias, possa ser, total ou parcialmente, dispensada a
cedéncia de areas para esses fins, caso em que os proprietarios e demais

titulares de direitos reais ficam obrigados ao pagamento de uma
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compensagao ao Municipio, em numerdrio ou em espécie, nos termos

definidos em regulamento municipal.

Para efeitos do calculo das compensacbes urbanisticas, e através da
Deliberagdo n.® 22/AML/20013, de 12 de margo de 2013, a Assembleia
Municipal definiu dois fatores de ponderagdo distintos em funcdo da

qualificagdo operativa do solo:

F = 0,3 quando a operagdo urbanistica ocorra em “espacos
consolidados”;

F = 0,5 quando a operagdo urbanistica ocorra em “espacos a
consolidar”.

Através da Proposta 7/2015, a Camara Municipa! de Lisboa pretende agora
definir um factor de ponderacdo especifico, a introduzir na formula de
célculo das compensagBes urbanisticas, que incentive a reabilitagdo urbana
nas zonas da cidade vulneraveis do ponto vista fisico, econdmico, social e
ambiental bem como nas areas actualmente expectantes e cujo processo de
reurbanizacdo se revela determinante para a revitalizagdo urbana da cidade,

nos seguintes termos:

a) F = 0,1 quando a operagdo urbanistica ocorra em bairros ou
zonas de intervencao prioritéria (BIP/ZIP), onde se incluem as areas
urbanas de génese ilegal, e/ou integre operagBes de reabilitagdo urbana

sistematica;

b) F = 0,3 quando a operagdo urbanistica ocorra em areas onde,
através de Plano de Urbanizagdo ou Plano de Pormenor ou através da
delimitagdo de Unidades de Execugdo, se preconize a reconversao
urbanistica programada de espacos urbanos cujo uso origindrio se tenha

tornado desadequado e obsoleto.

Em relagao a esta Proposta 7/2015, o Grupo Municipal do PSD entende:
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1 - Quanto a alinea a), a introdugdo de F = 0,1 ¢é justificada, j& que
se trata de areas degradadas, em que a perspectiva de planeamento poderd

ajudar a sua reabilitagdo;
2 - Quanto a alinea b), ndo se justifica a introdugdo de F = 0,3.

Trata-se de dareas para as quais jad existe Plano de Urbanizag8o, Plano de
Pormenor ou Unidades de Execugéo ja delimitadas e nas quais ja estdo
previstos espagos verdes plblicos, de equipamentos de utilizacdo coletiva e
de infra-estruturas; se o planeamento as pode estabelecer, ndo se

compreende como em sede de licenciamento estas podem ser dispensadas.

Por outro lado, sendo certo que se trata de tecidos que, mercé de diversos
factores se tornaram obsoletos, acontece que, ao fazer a reformulagao
destas areas, o planeamento assegura um desenho urbano de raiz, que,
mercé de ndo estar sujeito a restrigdes que se verificam, por exemplo, em
zonas historicas (ou em AUGI) - onde a malha urbana ja se encontra pré-
estabelecida - s3o suscetiveis de se transformar em zonas privilegiadas
capazes de oferecer um padrao de qualidade e conforto que as transformam
em polos de exceléncia.

Também acresce que, precisamente nestas bolsas, se se viesse a verificar
gue, mercé de factores absolutamente excecionais e préviamente definidos
em Plano, ndo poderiam ser colocados equipamentos e/ou espagos publicos
exigiveis nos termos da legislagdo aplicavel, a Camara sempre poderia
propor uma compensacdo em termos de fogos a colocar no mercado de

arrendamento a custos controlados ou para outros fins de cariz social

Mais: ainda de acordo com a prépria Proposta 7/2015, a aplicagdo deste
critério implicara uma redugdo da receita estimada, em zonas onde a

propria Camara teve a oportunidade de definir toda a malha a ser edificada.

Por estes motivos, entende o PSD que ndo tem qualquer justificagdo o
ponto 2 desta proposta subvertendo totalmente o espirito que esteve

subjacente a esta norma.
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Posi¢ao dos Deputados Municipais Independentes

1. De acordo com a legislagdo urbanistica em vigor, nomeadamente o
Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (DL n® 380/99,
de 22 de Setembro, com a redacgdo dada pelo DL n® 316/2007, de 19
de Setembro) e o Regime Juridico da Urbanizag&o e da Edificagdo (DL n©
555/99, de 16 de Dezembro, com a redacgdo dada pela Lei n® 60/2007,
de 4 de Setembro, e o DL n® 26/2010, de 30 de Margo) as operagbes
urbanisticas constantes dos planos municipais de ordenamento do
territério e os projectos de loteamento, devem proceder ao
dimensionamento e localizagdo das dreas necessdrias aos espagos
verdes de utilizagao colectiva e aos equipamentos colectivos,
considerados necessdrios para satisfazer as necessidades da populagdo
que deverdo servir.

2. Assim, no caso dos planos de urbanizagdo (PU) ou planos de pormenor
(PP), faz parte da descrigdo do seu contetido material, no caso do PU,
definir “os critérios de localizacdo e de insercdo urbanistica e o
dimensionamento dos equipamentos de utilizagao colectiva” (DL n©
380/99, artigo 889, f) e, no caso do PP, tendo como objecto ™ ..
estabelecer as regras sobre a implantacdo das infraestruturas e o
desenho dos espagos de utilizagdo colectiva, ... , a localizagdo e insergdo
urbanistica dos equipamentos de utilizagdo colectiva e a organizacdo das
demais actividades de interesse geral” (DL n® 555/99, artigo 90°, n® 1),
faz parte do seu contelido material ... a localizacdo dos equipamentos e
zonas verdes.” (DL n® 380/99, artigo 91°, n°1, ¢).

3. Por sua vez, no caso dos projectos de loteamento, estes devem
obrigatoriamente “prever areas destinadas a implantagdo de espagos
verdes de utilizag@o colectiva, infraestruturas viarias e equipamentos” de
acordo com os parametros “que estiverem definidos em plano municipal
de ordenamento do territério” (DL n® 555/99, artigo 43°, nUmeros 1 e
2).
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Da conjugagdo destas disposicOes legais, ndo sé se conclui que as areas
necessarias aos equipamentos e espagos verdes de utilizacdo colectiva
terdo de constar obrigatoriamente dos planos municipais (em particular
do PU e do PP), como ainda que estes deverdo definir os parametros de
dimensionamento, localizagdo e implantagdo, a que, neste dominio,
devem obedecer as operagfes urbanisticas que se venham a processar
na sua area de intervencéo.

Ndo faz por isso qualquer sentido estar desde logo a prever nesses
planos municipais, a existéncia de défices de areas para a instalagdo dos
equipamentos e espacgos verdes de utilizagdo colectiva, que a populagdo
a instalar venha a necessitar, ou mesmo quando com estes planos se
pretende suprir caréncias existentes na sua envolvente. Considerar essa
absurda possibilidade, significaria tdo somente admitir que os
parametros de dimensionamento e localizagao estariam errados, o que
seria motivo mais que suficiente para a ndo aprovacao do plano.

A dnica situagdo em que uma tal constatagdo poderia ser admissivel -
isto €, que as areas necessarias a esses equipamentos e espacos verdes,
ndo fossem as adequadas em dimensdo e localizagdo as previstas no
plano - serd aquela em gue alteragdes da estrutura etaria ou do tipo de
procura residencial viessem a revelar outro tipo de necessidades. Ora,
ndo sd este tipo de situagbes decorrem de processos demograficos
relativamente lentos, como se as suas consequéncias fossem de molde a
alterar profundamente o previsto no plano, isso significaria que se
deveria proceder a sua revisdo e ndo a substituicdo automatica das
areas destinadas aos equipamentos e espacos verdes por outros usos. E
alids essa a razdo pela qual a legislacdo em causa s6 permite a alteragéo
dos planos municipais “decorridos trés anos sobre a respectiva entrada
em vigor” (DL n® 380/99, artigo 959, n® 1) ou quando ocorrem situagdes
excepcionais, entre as quais ... alteracdo substancial das condigdes
econémicas, sociais, culturais e ambientais que fundamentaram as

opgoes definidas no plano” (idem, n° 2, c).



TS I e BT

ASSEMBLETA MUNICIPAL
LIZHOA

7. Deste modo, atendendo a que boa parte dos planos municipais de
ordenamento do territdrio em vigor na CML tiveram uma aprovacdo
recente (desde o PDM, aprovado em 2012, aos mais recentes PU e PP) e
que desde essa data ndo ocorreram em Lisboa as alteracdes substanciais
referidas no ponto anterior (o que alids s6 permitiria era a alteracdo ao
plano antes dos referidos 3 anos ap0s a sua vigéncia, mas nunca naoc
respeitar as suas disposicdes), carece de fundamento urbanistico e
politico, vir considerar a possibilidade de existirem nesses planos défices
de areas para equipamentos e espacgos verdes de utilizagdo colectiva,
como, ainda para cima, propor reduzir as compensagoes
(nomeadamente as monetdrias) previstas na lei para a auséncia ou
insuficiéncia de cedéncias nesse dominio.

8. Admitir que é a existéncia destas areas, previstas nos planos municipais
paré a localizagdo de espagos verdes e equipamentos de utilizacdo
colectiva, que impedem ou dificultam as operagdes urbanisticas que
deverdo concretizar os objectivos dos planos municipais, € © mesmo
dizer que a populagdo que ira residir e trabalhar nesses bairros e
espagos urbanos devera ser sacrificada em termos de atendimento de
equipamentos colectivos e areas verdes de lazer, para que os
promotores imobilidrios vejam aumentar os seus proveitos.

9. Quando ainda por cima se trata de areas de reconversdo urbanistica,
onde a usos industriais obsoletos e a espagos abandonados, os planos
municipais vieram atribuir usos residenciais e tercidrios, com densidades
de edificagdo de média a alta, e que por isso mesmo foram objecto de
uma enorme valorizagdo imobilidaria, menos se podera aceitar que se
aumentem esses proveitos com a redugdo das areas para equipamentos
e espacos verdes e a sua substituicdo por compensacgoes financeiras
calculadas com um factor de redugdo idéntico ao dos “espagos
consolidados”, onde quase sempre ja existem os equipamentos
necessarios ou a localizacdo de novos s6 se consegue concretizar em

edificios ou espacos existentes e ndo em novas areas de cedéncia.
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10.S6 para se ter uma ideia aproximada dos valores monetarios que
poderdo estar em causa, a mudanca do factor F de 0,5 para 0,3
significaria que, por cada m2 de area de terreno que ndo viesse a ser
cedida para esses fins, a CML receberia menos 210 €. Por exemplo, a
hipotética supressdo de um terreno para a instalacdo de uma escola
basica do 1° ciclo, com 8 turmas, “custaria” ao promotor menos cerca de
700 mil €, o que equivale aproximadamente ao custo de construcdo da
propria escola.

11.Convém ainda chamar a atengdo para o facto de que o PDM de Lisboa e
o respectivo Regulamento Municipal da Urbanizacao e Edificagdo de
Lisboa (RMUEL) ja prever uma redugéo do referido factor F, quando se
trata de espagos consolidados, onde precisamente as dificuldades em
localizar novas areas com dimensao adequada para a instalagdo desses
equipamentos e espagos verdes, € ndo so dificil, como por vezes nem se
justifica naquela zona. Dai a plena justificacdo da redugdo prevista da
compensagao a pagar a CML, permitindo a esta resolver o problema de
défices noutras areas ou encontrar solucdes em espacos e edificios
existentes.

12.Face ao anteriormente exposto, consideramos que ndao € minimamente

aceitavel a alinea b) da parte deliberativa da proposta n® 7/CM/2015.
Opinido da relatora

Com a fixagdo de factores de ponderagao mais baixos para as areas ja
identificadas, pretende-se, através de uma intervengdo integrada, fomentar
a reabilitacdo e a revitalizacdo urbana de tecidos urbanos degradados ou
em degradagdo, bem como de areas actualmente expectantes na sequéncia
de processos de demolicdo de edificagdes em mas condicdes de seguranca,

obsoletos, degradados e/ou insalubres.
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III - CONCLUSOES

Analisada a proposta.de fixacdo de factores de ponderagdo, a introduzir na
férmula de calculo das compensactes urbanisticas prevista no artigo 63.9-B
do Regulamento Municipal da Urbanizagdo e Edificagdo de Lisboa, que
incentivem a reabilitacdo urbana, a Comissdo de Ordenamento do Territorio,
Urbanismo, Reabilitagdo Urbana, Habitagdo e Desenvolvimento Local da
Assembleia Municipal de Lisboa delibera que a proposta ora em aprecgo esta
em condigdes de ser discutida e votada em plendrio, reservando as forcas
politicas representadas na Comissdo para esse momento a expressfo das

respectivas opinides.

A apreciagdo cumpriu o prazo fixado pela Presidente da Assembleia
Municipal, ao abrigo do disposto no artigo 75.° do Regimento para a
emissao de parecer.

IV - ANEXOS

A ora signatéria considerou desnecessaria a jungdo ao presente parecer de
quaisquer elementos documentais, nem tal foi solicitado por qualquer

Deputado ou Grupo Municipal.
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Assembleia Municipal de Lisboa, 23 de Feverejro de 2015

O Presidente da 3.2 Comissdo A Deputada Relatora

Vitor Goncalves ‘ ' Sofia Oliveira Dias
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