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A. Introducgao

Uma das questdes com que se debate o urbanismo e a sua implementagéo é como articular o desenho
urbano com o direito de propriedade, ou como passar da teoria a pratica, executando em dado local o

disposto nos planos territoriais.

Entre nds, um dos mecanismos previstos para o efeito sdo as unidades de execugdo (UE). E mais
frequente a sua adogao em propriedades detidas por um Unico proprietario, do que propriamente como
forma de agregar varios proprietarios. Alguns planos preveem mecanismos de compensagao entre
proprietarios ou entres estes e a Administracado, mas a sua concretizagdo encontra-se pouco explorada.
Salvo algumas excecgdes, € pouco frequente os municipios recorrerem a expropriagdo para executar os

planos municipais por via de UE.

Outra questdo atualmente na ordem do dia consiste na crise de habitagéo, decorrente da falta de oferta

e de disponibilizagdo de terrenos infraestruturados para construgéo.

Este update incide, por um lado, sobre as alteracdes promovidas pelo Simplex Urbanistico (Simplex)
com vista a promover a utilizagdo da figura da UE, através da simplificacdo de procedimentos
urbanisticos associados a sua implementagdo. Por outro lado, incide sobre os novos encargos
urbanisticos criados pelo legislador, relacionados com a oferta de habitagao publica, por via do novo

regime das cedéncias.
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Prevé-se que as novas medidas relacionadas com as UE e encargos com habitagdo, entrardo em vigor

no proximo dia 4 de margo de 2024.
B. Novo olhar sobre as unidades de execugio

O novo olhar sobre as UE com certo conteudo potencia a adogédo do procedimento de comunicagao
prévia ou situagdes de isencdo de controlo prévio precedidas de pedido de informacéao prévia (PIP).
Para mais detalhes sobre o regime dos PIP, ver update anterior (“Alteragbées ao Pedido de Informagéo

Prévia...”), da autoria de Filipa Névoa.

O legislador pretende assim promover a figura da UE com vista a dotar a mesma de um novo
protagonismo, embora sem inovar no que toca a (des)entendimentos entre proprietarios. As normas
existentes no regime dos instrumentos de gestéo territorial (aprovado pelo Decreto-Lei n.° 80/2015, de
14 de maio - RJIGT) que concretizam a ratio e regulam a delimitagcdo das UE, o Simplex acrescentou
normas relativas ao seu conteido no mesmo diploma e integrou esta figura no regime juridico da

urbanizagdo e edificagdo (aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro - RJUE).

Qual é entdo conteudo de uma UE que nos permite seguir a via da comunicagdo prévia em certa

operagéo urbanistica?

Depende do tipo de operagédo urbanistica. Sdo elencados elementos diversos em fungao de cada tipo,
especificados abaixo, sendo certo que nada impede uma Unica UE de integrar elementos referentes a

varios tipos, de forma qualificada.

O tronco comum dos elementos das UE referentes a operagdes de loteamento e a obras de construgéo,

de alteragdo ou de ampliagdo corresponde a:
a) Poligono de base para a implantagéo de edificagdes;
b) Area de construcio;

c) Divisédo em lotes (caso do loteamento) / definicdo das parcelas (caso de construgao,

alteragdo ou ampliagao);
d) NUumero maximo de fogos.
Os elementos especificos que acrescem ao tronco comum correspondem as situagdes de:

a) UE destinadas a operagcdes de loteamento (e / ou obras de urbanizagdo e trabalhos de
remodelagéo de terrenos), que incluem implantagéo e programacéao de obras de urbanizagao

e edificagao.
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b) UE destinadas a obras de construgéo, de alteragdo ou de ampliagéo, que incluem:
i. Alinhamentos;
ii. Altura total das edificagdes ou a altura das fachadas;
iii. Usos.
Considera-se que a UE dispde de programacéo das obras de urbanizagao e edificagdo quando a sua
delimitagdo contemple:

a) Obras de urbanizagdo a executar e ligagoes as infraestruturas gerais; e

b) Areas de cedéncia destinadas a implantacdo de espacos verdes, equipamentos de utilizag&o

coletiva e infraestruturas viarias; e
c) Identificagdo dos custos com as obras de urbanizagéo; e
d) Calendarizagéo das obras de urbanizacdo e das obras de edificacao.

Visto isto, qual é conteudo de uma UE que nos permite beneficiar da isengdo de controlo prévio em

certa operagdo urbanistica, mediante prévia aprovacdo de pedido de informagéo prévia?

E o0 mesmo apontado acima para a comunicagédo prévia. Ou seja, no caso de delimitagdo de UE com as
caracteristicas ja explanadas, o promotor pode escolher entre apresentar uma comunicagao prévia ou
obter a aprovagao de um PIP. Apesar de se poder entender que, no primeiro caso, tera responsabilidade
acrescida, a verdade é que a prévia delimitagdo de uma UE pela camara municipal implica sempre um
maior nivel de responsabilidade decorrente do exercicio dos poderes publicos e um menor nivel de

responsabilidade dos atores privados. Quando o risco é elevado, pode ser melhor delimitar uma UE.

A delimitagdo de UE terd, assim, a virtualidade de possibilitar uma certa intermediagédo entre os
interesses publicos e privados e afastar os riscos que tém sido apontados ao Simplex, porventura
harmonizando tais interesses na criagdo de mais habitacdo privada e publica. Todavia, subsistem os
riscos associados a necessidade de gerar consensos entre os particulares, a paralisagdo de areas em
que tais consensos ndo sejam alcancados e a legitimidade dos intervenientes para realizar as

operagoes urbanisticas.
C. Novas cedéncias para Habitagao Publica

A UE consiste num instrumento de programacgao da execugao dos planos municipais, que serve para

determinar a redistribuicdo dos beneficios e encargos. Aos encargos ja consagrados, o Simplex veio

Sérvulo & Associados Sociedade de Advogados, SP, RL

A presente publicacdo da Sérvulo & Associados tem fins exclusivamente informativos. O seu contetido ndo constitui Rua Garrett, 64 geral@servulo.com

www.servulo.com

elhamento juridico nem implica a ex cia de uma relagéo entre advogado cliente. A reprodugéo total ou parcial do 1200-204 Lisboa - Portuga

conteldo depende da autorizagdo expressa da Sérvulo & Associados. T.+351210 933 000

P.03



’ J Simplex Urbanistico — Das unidades de execugéo as
v 9 Upd ate cedéncias para Habitag&o Publica

acrescentar as cedéncias destinadas a habitagéo publica, a custos controlados ou para arrendamento
acessivel (Habitagdo Publica). Ndo sendo exclusivo de UE (aplica-se, designadamente, a operagdes
de loteamento e de impacte semelhante e, eventualmente, relevante), este encargo ird alterar as

contas das operagdes urbanisticas que Ihe estdo subjacentes.

Esta solugdo, apesar de inovadora na nossa ordem juridica, ja se encontra plasmada em ordenamentos
juridicos de outros paises (designadamente, no Reino Unido). No entanto, ndo se afigura isenta de

duvidas. Vejamos.
a) Parémetros aplicaveis — um encargo triplo?

Em primeiro lugar, ndo é claro como vai ser posta em pratica apds 4 de margo de 2024, na medida em
que os planos municipais que devem definir os pardmetros urbanisticos aplicaveis a este novo encargo,
ainda n3do os concretizam. Ainda ndo é claro também se os pardmetros urbanisticos do projeto de
Habitagdo Publica serdo contabilizados no cOmputo geral do aproveitamento urbanistico atribuido ao
proprietario pelos planos territoriais aplicdveis. Caso o sejam, tal implicard a diminuigdo do
aproveitamento urbanistico da operagdo urbanistica em causa. Resta ainda saber como vao os
par@metros aplicaveis articular-se com os parametros gerais definidos para as areas verdes e
equipamentos de utilizagdo coletiva a criar (ou seja, se a Habitagdo Publica vai gerar mais cedéncias

para outros fins — o que seria uma terceira dimenséo deste encargo).

No limite, podera dar origem a um encargo triplo para o proprietdrio: perda de solo, perda de

edificabilidade e mais cedéncias para outros fins.
b) Pagamentos por falta de cedéncias para Habitagdo Publica

Em segundo lugar, também nao é claro se as cedéncias para Habitagao Publica sdo, apenas em regra,
derealizagdo obrigatdria e se a falta das mesmas dara lugar a qualquer tipo de pagamento ao municipio,
conforme parece decorrer da alteracao do artigo 14.° da lei de bases gerais da politica publica de solos,
de ordenamento do territério e de urbanismo. Ora, o Simplex néo alterou a norma do RJUE que prevé
(simplificando) que, se o prédio objeto da operagédo urbanistica ja estiver servido por infraestruturas ou
nao se justificar a localizagao de qualquer equipamento ou espago verde publico no referido prédio,
nado ha lugar a qualquer cedéncia para esses fins, ficando o proprietario obrigado ao pagamento de
uma compensagdo ao municipio. Fica, pois, a dlivida de saber se o RJUE abrange ainda as situagdes
em que nao se justifica a cedéncia de dreas destinadas a Habitagdo Publica e se, por conseguinte, o
promotor ficard, em qualquer circunstancia, obrigado a cedéncia destas areas. Caso abranja, resta

saber qual a natureza do pagamento realizado por falta de cedéncia para Habitagao Publica.
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c) Habitagdo Publica, coesédo social e arquitetura

Em terceiro lugar, apenas na pratica sera possivel verificar como sera feita a concretizagdo destas

cedéncias: em que parcelas, edificios ou locais? E com que tipos de Habitagdo Publica?

O legislador cria um novo procedimento mais simples de reclassificagcdo do solo rustico -
exclusivamente publico - em urbano, destinado a habitagao. Isto coloca a Administragdo numa situagao

de vantagem relativamente aos particulares que pretendam reclassificar solo rustico em urbano.

Cria também novas isengdes de controlo prévio alargando as mesmas a varias entidades da
Administragdo, a cooperativas e adjudicatdrias de procedimentos de contratagdo publica, desde que

para fins de habitagéo e alojamento temporario.

Em suma, a criacao de nova Habitacdo Publica é beneficiada por cedéncias para o dominio municipal,
pela simplificagdo da reclassificagdo do solo (dependente da Administragao) e por novas isen¢des de

controlo prévio.

A ténica colocada pelo Simplex na Habitagdo Publica encerra o risco de criagdo de dreas
monofuncionais exclusivamente destinadas a este uso (“guetos”), em prejuizo da multifuncionalidade
e da coesdo social (e do Decreto Regulamentar n.° 15/2015, de 19 de agosto, que prevé o contrario). Um
exemplo pratico desta situagdo encontra-se no Programa Especial de Realojamento ocorrido na

década de 1990. Valera a pena aprender com os erros do passado.

Por outro lado, fica por apurar como se garantird a qualidade arquiteténica dos projetos urbanisticos
que incluam a Habitagdo Publica, pois é possivel que o investimento disponivel para o efeito seja menor

que aquele canalizado para a habitagao privada e que as equipas técnicas sejam diversas.
A nosso ver, estas medidas encerram algumas dificuldades praticas atinentes a sua aplicagao.

A simplificagdo dos procedimentos nos casos de UE contribuird para eliminar custos de contexto, mas
mantém a necessidade de se alcangar consensos entre os proprietarios e a Administragdo para efeitos

da distribuicdo dos beneficios e encargos, sem abordar eventuais desentendimentos.

As cedéncias para Habitagdo Publica sdo um novo (possivelmente triplo) encargo para os promotores,
cujos impactes na coesdo social e na arquitetura terdo de ser ponderados aquando da sua
concretizagdo. Esta solugdo recruta os promotores para o combate a crise habitacional, ainda sem
conhecer (i) as caréncias habitacionais de cada municipio, que, naturalmente, sdo distintas em todo o
territério nacional e (iij) as medidas que serdo adotadas pela Administracdo no ambito das cartas

municipais de habitagédo (numa fase embrionaria).
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