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Desde 2014 (crise de 2008) alteracao da politica de urbanizacao

construcao nova

» reabilitacdo

compra p arrendamento

expansao » contencao dos perimetros urbanos



A grande questéo: Que instrumentos para responder adequada e

celeremente as necessidades de habitacionais?

* Posicao critica sobre as alteracbes da Lei n.° 10/2024 e do Decreto-Lei n.°
117/2024 (nao ha, quantitativamente, falta de solos urbanos como tal
classificados nos PDMs nem de edificios), porém os solos classificados como
urbanos e os edificios desocupados nao estao no mercado (ou nao estao
pelos precos adequados)

O que fazer, entao?

 Conseguir que entrem no mercado confrontando os proprietarios com o0s
seus deveres (de conservacao e de utlllza(;ao) articulando, para tal, pressoes e
apoios




Alojamentos Vagos

numero total

723 215

sem necessidade dereparagées
ounecessidade de reparagdes
ligeiras

402 609

Numero de alojamentos
vagos por ha

Bl O-1
mm1-5
B 5-10
Bl 10-15
Il 15-29

Data: INE




Alojamentos Vagos

areas metropolitanas
de Lisboa e Porto

243 608

Lisboa

47 748

Porto

20270

Numero de alojamentos
vagos por ha

. 0-1
-5
Il s5-10
Bl 10-15
Il 15-29

Data: INE







1. Um caminho para uma disponibilizacao, efetiva, do
imobiliario urbano

* PARA OS SOLOS EXPECTANTES CLASSIFICADOS COMO URBANOS
* Em instrumentos de planeamento

* Afetar uma percentagem da edificabilidade prevista em plano para
novas operacoes urbanisticas para construcao a custos controlados
ou renda acessivel;

* Reclassificacao para solo rustico (ou para um urbano menos lucrativo -
logradouros) em caso de nao aproveitamento

* Atualizacao fiscal sistematica

* Unidades de execucao (programacao)



1. Um caminho para uma disponibilizacao, efetiva, do
imobiliario urbano

* PARA EDIFICIOS VAGOS

* Acao continua de sensibilizacao, incentivo e pressao
* Fiscalidade - instrumento fundamental
* Venda forcada

* Arrendamento forcado, contrabalancada com oferta de seguro



1. Um caminho para uma disponibilizacao, efetiva, do
imobiliario urbano

 PARA EDIFICIOS VAGOS (E PARA OS DEGRADADOS)
* Acao municipal continua, prolongada no tempo, assente na articulacao e
complementaridade entre sensibilizacao, incentivos e formas de pressao:

« Levantamento periddico, desejavelmente anual, de prédios degradados e/ou
devolutos;

* Sensibilizacao e informacao sobre apoios financeiros e beneficios e agravamentos
fiscais;
 Apoios financeiros e técnicos a reabilitacao;

* Intimacao para executar nos casos de maior necessidade, oportunidade ou
potencial; nestes casos, substituicado efetiva, com recuperacao célere do
investimento

* Agravamentos e desagravamentos fiscais criteriosos e de valor significativo;



1. Um caminho para uma disponibilizacao, efetiva, do
imobiliario urbano

PARA EDIFICIOS VAGOS (E PARA OS DEGRADADOS)

* Fiscalidade, o instrumento mais eficaz. Para tal:

 Delimitacao de “zonas de pressao urbanistica”, o que permite decuplicar
o valor do IMl para “fogos devolutos” ha mais de 2 anos;

« Para evitar possivel excesso desta medida, criacao de uma “Bolsa
Municipal de Arrendamento e Venda de Edificios a Precos
Controlados”, na qual os proprietarios poderao colocar os seus prédios,
decisao que evitaria o agravamento fiscal.



PRESSAO
* Regime fiscal

Imposto Situacao Diploma legal Agravamento
IMI Prédios devolutos* n°3, art. 112° CIMI X3
Prédios em ruinas
Adi n° 8, art. 112° CIMI
Predios degradados +30%
Em Zona de Pressao Urbanistica
Imposto Situacao Diploma legal Agravamento
IMI Prédios devolutos* Prédios n°1, art. 112°-B CIMI 16X 20
em ruinas Terrenos
expectantes
guando destinado a n°3, art. 112°-B CIMI e X30
habitacao
uando o proprietario for uma n°3, art. 112°-B CIMI
d brop ate X40

pessoa colectiva

*cf. Decreto-Lei n? 159/2006




2. Um caminho para um processo de elaboracao/ revisao/
alteracao de PMOT muito mais célere e eficaz

« Quadro legal — bastam pequenos ajustes tendentes a simplificacao

 Pratica instalada — exige mudanca radical de atitude

DISTINGUIR PARA QUE? TEMPO PROCEDIMENTO
REVISAO INTEGRAL programa maximo simplificado
integral 3 anos
ALTERACAO PONTUAL programa Maximo _muito
pontual 0,5 ano simplificado




Iniciativa AD URBEM + APU, 29/ maio/ 2025
SESSAO DEBATE sobre PROCEDIMENTOS NA ELABORACAO DE PMOT

* Na grande maioria dos casos, a elaboracao de PMOT arrasta-se por tempo excessivo, muitas vezes
absurdo, o que questiona a sua proépria utilidade.

* Afigura-se indispensavel que sejam corrigidos os procedimentos presentes nessa elaboracdo, tornando-a
muito mais célere e eficiente e até mais eficaz. A organizacao do DEBATE, promovido pela AD URBEM,
pretende delinear caminhos para que tal se concretize.

* Elencam-se, desde ja, questdes presentes nos procedimentos de elaboracao de PMOT e que influenciam
tempos e eficacia.

Deliberacao de elaboracao: formulacao de programa/ objetivos; papel dos decisores politicos.
Conteudo de cada plano: o que é indispensavel? o que é supérfluo?

Bases e condicionantes que deveriam ser fornecidas pela administracdo central (e que tém sido
“empurradas” para 0s municipios).

Desempenho das equipas que elaboram planos: metodologias e calendarios, capacidade técnica;
das internas a municipio e das externas (respetivos concursos e contratos).

Participacao dos servigcos da administracao central: praticas instaladas e quadro legal.
Processo de participacao/ discussao publica.
Deliberacao final: desempenho dos decisores politicos.



2. Um caminho para um processo de elaboracao/ revisao/
alteracao de PMOT muito mais célere e eficaz

 Alteracoes pontuais de PDM ou PU?
* Necessarias para qué?
« Ajustes, na Planta e/ou no Regulamento para operacao de colmatacdo e

gualificacao urbana

 Disponibilidade de area para instalacdo de atividades economicas de grande

dimensao

 Disponibilidade de areas para construcdo de habitacdo publica e/ ou a

custos controlados



2. Um caminho para um processo de elaboracao/ revisao/
alteracao de PMOT muito mais célere e eficaz

Nos casos em que a alteracao pontual exija reclassificacdo, de rustico em urbano,

como proceder?

« Um so procedimento de alteracao, simplificado

* Unidade de execucdo, semprg que envolvam varios prédios

Uma possivel redacao paraQ Art.° 72.° do RJIGT, com revogacao dos artigos 72.°-Ae do 72.°-B

E uma possivel redacao para o Art.° 148.°, dispensando os planos de pormenor de efeitos registais



Uma possivel redacéo para o Art.° 72.°do RJIGT - RECLASSIFICACAO PARA SOLO URBANO



Multiplicidade de procedimentos (e de critérios) em funcao da finalidade
(com as alteracoes da AR)

Finalidade da reclassificacao

Procedimento de reclassificacao

Para solo urbano em geral (designadamente para finalidade
habitacional e usos complementares)

Plano de pormenor com efeitos registais cumprindo os
critérios do n.° 1, 2 e 3 do artigo 72.° (se nado estiverem
verificados os pressupostos indicados no n.° 1 do artigo 72.°-B)

Alteracao simplificada do artigo 123.9, se estiverem presentes
as exigéncias constantes do n.® 1 do artigo 72.°-B (cumprindo
esses critérios (e ndo os do n.° 1 a 3 do artigo 72.97?)

Exclusivamente para
utilizacao coletiva

infraestruturas e equipamentos de

Alteracao ou revisao do plano + unidade de execucao
cumprindo os critérios do n.° 1 e 3 do artigo 72.° (ja nao,
necessariamente, os do n.° 2)

Para atividades de natureza industrial, de armazenagem ou
logistica e aos respetivos servicos de apoio ou a portos secos

Alteracao ou revisao do plano + unidade de execucao
(critérios do n.® 1 do artigo 72.9)

Artigo 72.°-A mera deliberacao da camara (procedimento a
margem do procedimento de planeamento) [cumpridos o0s
critérios do (n.° 1, 2 e 3) do artigo 72.° ?)] desde que o espaco
nao se localize em areas sensiveis, na Reserva Ecoldgica
Nacional ou na Reserva Agricola Nacional.

Para habitacao destinada ao alojamento de trabalhadores
agricolas

Alteracao ou revisao de plano + unidade de execucao
(critérios don.° 1 e 2 ambos do artigo 72.°) ou artigo 72.°B

17




Uma possivel redacéo para o Art.° 148.°2 - UNIDADES DE EXECUCAO
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