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palavras-chave

resumo

Espacos Verdes da Cidade, Valor do Solo, Compensacado de Externalidades
Positivas

Os espacos verdes exercem fungdes essenciais a qualidade de vida urbana
como sejam as ecoldgico-ambientais, de conforto ambiental, de recreio e lazer,
estético-culturais e identitarias que acabam por referenciar/orientar o individuo
interior e exteriormente.

No entanto, quando estes espacgos estdo sob a pertenca privada, fazem recair
sobre 0 seu proprietario todos os encargos fiscais relativos a posse e todos os
custos econdmicos relativos a manutencgao e preservacao dos mesmos, em
nome de um bem comum, mas sem auferirem de qualquer compensagao.

Verifica-se, ainda, que os proprietarios que detém o direito a construcéo, por
forga do plano urbanistico, auferem directamente de mais-valias provenientes
das externalidades positivas que estes espacos proporcionam.

Esta nao internalizagcéo das externalidades positivas pelo proprietario privado
dos espacgos verdes, gera falhas no mercado imobiliario e desigualdades no
processo de planeamento.

Estamos, assim, perante duas triangulagdes auto-correlacionaveis.

homem/espaco verde/cidade
versus
propriedade privada/externalidades positivas/mercado imobiliario

que, com vista a defesa do ordenamento da cidade e motivados por um impeto
de justica, fazem ressaltar a problematica para a qual se ensaia a resposta:

Como compensar os proprietarios privados dos espagos
verdes da cidade, promovendo a efectiva internalizagao
das externalidades positivas e, em simultaneo, um
ordenamento do territério mais justo e equitativo
perspectivado no desejavel continuum naturale e social.
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abstract

City Green Landscape, Land Value, Positive Externalities Compensation

The green spaces have an essential role in what concerns the quality of urban
life, namely an eco-environmentalist one, of environmental comfort, recreation
and free time, aesthetic, cultural and of identity that end up leading/giving a
reference to the individual, both innerly and externally.

However, when these spaces are private estate, their owner must suffer the
total impact of tax costs, concerning the ownership of the property as well as
the costs involving its maintenance and preservation, all that in the name of a
common good, but without any real compensation for doing so.

We have also acknowledged that the estate owners who have the right to
construct, due to the urbanistic plan, profit from an increase in value originating
in the positive externalities that these spaces allow.

This non-internalization of the positive externalities by the green estate private
owner leads to flaws in the market estate and disparities in the planning
permission process.

We are, therefore, before two auto-correlated triangulations.

man/green spaces/city
versus
private estate/positive externalities/market estate

which, aiming at the city planning and motivated by an impetus of justice, make
us highlight the question for which we have tried to accomplish an answer:

How to give a compensation to the green spaces private
city owners, promoting an effective internalization of its
positive externalities and, at the same time, promoting a
fair and equitable land territory planned in a desirable
continuum naturale and social.
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1_Introducao

Compreender a transformacdo civilizacional por que diariamente as cidades
sdo assoladas torna-se, cada vez mais, uma ardua tarefa devido a multiplicidade e
amplitude de fenémenos que a mesma encerra.

O mercado imobilidrio actua sobre a mesma provocando reflexos directos ao nivel
do espago natural.

E sobre esta cidade em constante processo de formacado e transformagao,
onde os espacos verdes privados se nos apresentam, cada vez mais,
descaracterizados e descontextualizados do ambiente urbano em que se inserem e
onde a sua “valoragao intrinseca” nao é tida como referencial na afericio do seu
valor de mercado, que nos vamos debrugar na nossa tese, de forma a encontramos
uma resposta que viabilize a compensacdo destes, ao nivel das externalidades

positivas que nos proporcionam.

1.1_ Problematica e Objectivo

A nossa problematica versa sobre a necessidade de manter e preservar os
espacos verdes da cidade, através de uma compensacdo econdmica aos
proprietarios privados, titulares dos mesmos. Estes espagos verdes sdo
fundamentais para a manutengdo da qualidade de vida urbana, desempenhando
funcdes ecoldgico-ambientais, de recreio e lazer, identitarias e culturais, de
conforto ambiental e estruturantes, funcdes estas que promovem externalidades
positivas difusas e mais-valias econdmicas as propriedades vizinhas.

No entanto, muitos destes espacos pertencem a proprietarios privados que
nao internalizam essas mesmas externalidades.

Assim levanta-se a nossa questao:

Serd justo que recaiam sobre o proprietario privado todas as obrigacdes

socio-ambientais e todos os encargos econémicos relativos a manutencdo e posse



da sua propriedade, sem que a sociedade que dela beneficia directamente e
indirectamente, 0os compense?

Desta problemética, decorre a seguinte pergunta de investigacao:

Como compensar os proprietdrios privados dos espagos verdes da cidade,
por todas as externalidades positivas difusas, que proporcionam a generalidade

da populacao e pelas mais-valias econémicas que geram nos prédios vizinhos?

“...Sabemos que 0 homem branco ndo compreende o nosso modo de vida(...)

Nio sei, mas a nossa maneira de viver é diferente da vossa. S6 de ver as vossas cidades entristecem-
se 0s olhos do Pele vermelha (...). Depois de tudo, para que serve a vida se o homem ndo pode
escutar o grilo solitdrio d noitibo nem as discussoes nocturnas das ras nas margens de um charco?
Sou Pele Vermelha e nada entendo.

(...) O Homem Branco ndo parece estar consciente do ar que respira, como um moribundo que
agoniza durante muitos dias é insensivel ao mau cheiro.

(...) Tudo estd ligado. Devem ensinar 0s v0ssos filhos que o solo que pisam sdo as cinzas dos 10ssos
avos.

Inculquem nos vossos filhos que a terra estd enriquecida com as vidas dos vossos semelhantes, para
que saibam respeitd-la. Ensine aos vossos filhos aquilo que nds temos ensinado aos nossos, que a
terra é nossa mae. Tudo quanto acontecer a terra acontecerd aos filhos da terra. Se os homens
cospem no solo, cospem em si proprios.

Isto sabemos: a terra ndo pertence ao homem; o homem pertence a terra.

Isto sabemos.

Tudo estd ligado como o sangue que une uma familia. Tudo estd ligado (...)"

Extracto de Poema Ecolégico, Carta do Chefe Seattle em 1854 ao grande chefe branco de

Washington, Jalio Roberto, 1978."

' Rosa, M. T. P. (2002) in Conceptualizagio do desenvolvimento sustentavel sua

operacionalizacdo no ambito da governacao local através dos Planos Municipais do Ambiente, pp
(31- 32).



1.2_Metodologia e Estrutura

As pesquisas justificam-se com o objectivo de conhecer os pontos que

actuam entre a ideia e a sua materializacdo?

O método de abordagem utilizado no desenvolvimento da dissertacdo em
apreco pautou-se pelo constante encadeamento da problemética, previamente
definida pela observacdo empirica do territério, com a analise, reflexdo e
delimitacdo da bibliografia recolhida.

Da contextualiza¢do da problematica surgiu-nos a pergunta de investigacao,
que nos obrigou a uma constante reflexao, sistematizacdo e seleccao dos sub-temas
correlacionados com a mesma.

Estes sub-temas além de enriquecedores, porque multidisciplinares,
obrigaram-nos a reflexdes paralelas nas quais tivemos de encontrar pontos de
clivagem entre as diferentes formas de saber, quer ao nivel do léxico, quer ao nivel
dos conceitos, o que nos proporcionou uma visdo mais abrangente do universo em

que se “move” a nossa tese.

A estrutura do documento foi organizada em cinco capitulos.

No primeiro Capitulo — A evolugio da Concepgio das Cidades e dos seus Espagos
Verdes —, debrucamo-nos sobre a estudo evolutivo dos diferentes modelos e
movimentos urbanisticos que foram compondo as cidades, até a cidade actual, a
par da reflexdao da influéncia que os espagos verdes tiveram na concepgao dos
mesmos.

Para esta reflexao socorremo-nos, paralelamente, da andlise de diferentes
perspectivas/abordagens tecidas por diferentes autores sobre a cidade.

Todas as reflexdes realizadas apoiaram-nos na elaboracdo de uma analise

mais critica relativamente aos modelos urbanisticos até entdo propostos, a uma

2 Gealise, W. (2002) in Parques Urbanos - Evolucao, Projecto, Funcoes e Usos.



constatacdo mais eficaz das suas falhas, tal como a capacidade de tecer novas
. ~ ~ “ LA

consideragdes que deverao preocupar os “fazedores de territério”, nomeadamente

as ligadas aos fenémenos da percepcdo e de identidade que necessitam de

referenciais orientadores concebidos através dos verdes urbanos.

No segundo Capitulo — Fungoes e Tipologias dos Espacos verdes da Cidade —,
elencdmos as diferentes fungdes dos espacos verdes da cidade e a sua importancia
relativa a qualidade de vida humana.

Para o desenvolvimento deste capitulo, socorremo-nos da bibliografia
previamente recolhida, da legislacdo em vigor relativa, a Lei de Bases do
Ambiente, ao Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial e a Reserva
Ecolégica Nacional, a par da analise de casos préticos. Um relativo a relatos
populacionais que nos demonstram as efectivas necessidades relativas aos espagos
verdes; outro relativo a analise do PU de Oliveira de Azeméis que nos permitiu
verificar as perspectivas tedricas que atras analisamos, reflectidas num documento
a aplicar directamente ao territorio.

Mais uma vez, também neste capitulo, as leituras, “aparentemente” paralelas
ao tema central da tese, revelaram-se bastante enriquecedoras da mesma,
nomeadamente, as relativas ao conceito de paisagem abordadas na perspectiva

juridico-filosoéfica e estico-identitaria.

Estes dois capitulos construiram o enquadramento tedrico-pratico relativo

aos espagos verdes da cidade.

O terceiro e quarto Capitulos debrugcaram-se sobre a pesquisa relativa a
“ ~ ” z . ~ . ~
formacao do valor do solo” e a possiveis solugdes operativas que se poderao
prescrever para a viabilizagdo da nossa problematica (compensagdo econdémicas

dos espagos verdes).



No terceiro Capitulo — Valor dos Espacos Verdes da Cidade —, debrucamo-nos
sobre a andlise juridica da propriedade, sua funcdo sécio-ambiental e suas
externalidades positivas, a par da verificagdo de quais os factores que estdao por
detras da “formacado do valor do solo”, analisados sob o ponto de vista teérico e
pratico.

Para a andlise do pratico socorremo-nos de um estudo que evidencia a
influéncia dos espagos verdes no valor dos solos com construcdo, ou seja, a 6bvia
tradugdo econdémica das externalidades positivas em mais-valias directas

reflectidas no mercado imobilidrio.

No quarto Capitulo — Como Compensar os Espagos Verdes da Cidade — fomos
pesquisar e reflectir, sob um ponto de vista critico, os diferentes mecanismos legais
que actualmente temos ao nos dispor e que apoiam uma compensacdo dos
proprietarios privados.

Procedemos ainda a elaboracdo de propostas metodoldgicas de forma a se
aferira viabilidade de como? e de por quanto? deverdo os proprietarios dos espagos

verdes virem a ser compensados.

Apo6s a realizacdo destes quatro capitulos, procedemos as respectivas
Consideragoes Finais onde realcamos a possibilidade de viabilizar a compensagdo
dos proprietarios privados pelas externalidades positivas difusas que os seus
espacos verdes proporcionam a generalidade da populagao, através de uma nova

abordagem juridica relativa ao conceito de paisagem.
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Capitulo 1. Evoluciao da Concepcio das Cidades e dos seus Espacgos Verdes

1.1. Da cidade compacta a cidade alargada
Aristételes, dizia-nos que:
“A comunidade constituida a partir de vdrios povoados, é a cidade definitiva (...)
Toda a cidade, existe naturalmente, da mesma forma que as primeiras comunidades; aquela é o
estdagio final destas, pois a natureza de uma coisa é o seu estdgio final (..)
Estas consideragoes deixam claro que a cidade é uma criagdo natural, e que o homem é por natureza
um animal social.
Um homem que por natureza, e ndo por mero acidente, ndo fizesse arte de cidade, seria desprezivel

ou estaria acima da humanidade (...)”

Iniciamos 0 nosso percurso através de uma breve retrospectiva relativa a
concepgdo das cidades.

Segundo Jorge Carvalho3, os modelos das antigas cidades da China e India
transportavam-nos para um mundo magico do universo e dos deuses, estabelecem
ligacdes explicitas entre os deuses, os homens, os ritos e as hierarquias. Este
modelo de organizacdo disseminado pelo ocidente evidenciava uma organizacgdo
social subordinada aos poderes terrenos e divinos, modelo que transitou para as
cidades renascentistas, onde a perfeicao geométrica era assumida como o simbolo
de um universo matematicamente ordenado.

Na cidade barroca? este modelo marca presenca através dos seus eixos
interligados, assumindo-os como expressdo e instrumento de poder e ordem.
Hoje, este modelo esta desacreditado porque passou a ser entendido como um
instrumento frio e esquematico de controlo e de poder, muito embora a sua forca
psicolégica e enraizamento na experiéncia humana ndo tenha conseguido ser

erradicada.

3 Carvalho, J. (2003) in Ordenar a Cidade, pp.(141-142).
4 Carvalho, J. (2003) op. cit., p.142.



Segundo Fernando Gongalves®, nos séculos XVIII a XIX promoveu-se a
concepgdo de cidades industriais, onde a economia de mercado se implantava sem
dar qualquer atencdo as questdes da salubridade e dos espacos verdes, levando a
que os conflitos sociais e ambientais comecassem a surgir provocando mudancgas
radicais no assentamento humano. A localizacdo das habitagdes do proletariado
comegaram a ser remetidas abruptamente para os subtrbios das cidades, onde se

verificava uma total auséncia de espagos verdes, tal como se pode ver pela

imagem abaixo.

el o 1 .|Iﬁé*l AETS J e = :g

Fonte: Magalhdes, M. R. in Arquitectura Fonte: Magalhdes, M. R. in Arquitectura
Paisagistica - morfologia e complexidade Paisagistica - morfologia e complexidade (2001) p.
(2001) p. 73, referenciando-se a ‘Constantin 81, referenciando-se a ‘Tony Garnier. Bairro
Meunier (1890). A Regiao Negra (Visions industrial de tecelagem de seda, Lyon, 1908 (Visions
Urbanes, 1994)’. Urbanes, 1994)’.

Rl TR =i, AL

Segundo Manuela Magalhaes®, a primeira metade do século XX surgem os
modelos modernistas, que tentaram combater os problemas provenientes deste

apogeu industrial, os quais passamos agora a contextualizar.

5> Gongalves, F. A. C. (2004) in A cidade, a paisagem e os Espagos verdes: Contributo para um
Planeamento Urbano de Base Ecoldgica, p.44

¢ Magalhaes, M. R. (2001) in A Arquitectura Paisagista - morfologia e complexidade, pp.(74-
75).
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1.1.1. Os modelos modernistas

Os modelos modernistas apostavam na tecnologia para a construcdo de uma
cidade totalmente nova.

Os valores simbdlicos e artisticos” que estiveram presentes na concepgdo das
primeiras cidades que analisamos, e que se mantiveram até ao século XVIII,
estavam agora em declino, na medida em que se comecava a privilegiar a fungao
em detrimento da forma. Verifica-se, no entanto, que este periodo modernista se
manteve entre dois paradoxos®: a emocdo/sensibilidade e estética versus logica e
técnica construtiva, em suma, entre o organicismo da tendéncia expressionista e o
mecanicismo racionalista. Mas, a corrente que se tornou dominante? foi a que foi
substituindo os valores simbdlicos pelos conceitos objectivos.

O “valor” atribuido a intuicdo foi diminuindo e o conhecimento foi-se
dividindo em especialidades que passaram a analisar cientificamente as condicoes
ambientais e sociais do habitar na paisagem, devido a necessidade de satisfacao
das necessidades basicas.

A imagem abaixo pretende transmitir o excesso preconizado pelo modernismo.

7 Magalhaes, M. R. (2001) op. cit., p.93, referenciando-se a Antoniades, A. C.
8 Magalhdes, M. R. (2001) op. cit., p.89, referenciando-se a Rodrigues, A. J., Bauhaus
9 Magalhdes, M. R. (2001) op. cit., pp.(89-90).
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Fonte: Magalhdes, M. R. in Arquitectura Paisagistica - morfologia e complexidade (2001) p. 99,
referenciando-se a ‘Otto Hiinte (1929, Evocagdo a posteriori da decoragdo dos espagoes urbanos do
filme Metropolis de Fritz Lang 1926 (Visions Urbanes, 1994)’.

Novas ideias modernista de arquitectura e de urbanismo comecaram a
germinar e a insurgir-se contra as cidades insalubres. Estas ideias culminarem no
célebre texto designado por Carta de Atenas'.

A Carta de Atenas!! protagonizada por Le Corbusier, elegeu como elementos
basilares do urbanismo, o sol a verdura e a amplitude espacial. O urbanismo
deveria desenvolver as funcdes de habitar, trabalhar e circular, mas localizadas
autonomamente, onde o direito a habitacdo deveria estar acessivel a todos.

O modelo adoptado era o da construgdo em série e em altura, onde os
edificios assentavam em pilotis deixando o solo coberto com o verde em pano de
fundo disponivel para todos e para que as fungdes de recreio e lazer proliferassem,
tal como podemos verificar nas imagens abaixo.

Modelo tipico de Le Corbusier.

10 Magalhaes, M. R. (2001) op. cit., p.92.
11 Magalhaes, M. R. (2001) op. cit., p.94.
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Fonte: Magalhdes, M. R. in Arquitectura
Paisagistica - morfologia e complexidade
(2001) p. 98, referenciando-se a ‘Ludwing
Hilbergseimer (1924). Cidade Vertical, eixo Este-
Oeste’.

R

Fonte: Magalhdes, M. R. in Arquitectura
Paisagistica - morfologia e complexidade (2001)
p. 93, referenciando-se a ‘Le Corbisier. Une Ville
contemporaine de 3 Millions d’habitants (1992).
Perspectivasde conjunto.’.

Constatamos, assim, que a concepgao das cidades passou por diferentes

periodos. Um periodo simbolico, organico para passar para um periodo ausente

dessa mesma simbologia. A passagem de um para o outro adveio de mudancas

sociais e econdmicas que se fizeram reflectir na qualidade de vida das populagdes

proporcionando o apacimento de diferentes conceitos/ modelos urbanisticos, entre

0s quais:

e o conceito de avant-garde’?, que pretendia que os urbanistas

interviessem em grandes escalas invocando os direitos colectivos em

detrimento dos direitos individuais (o que era compreensivel, dados

os problemas ambientais, s6cio-culturais e econémicos que estavam a

surgir). A forma de intervir no solo a grande escala levou a

necessidade de interferir com a nocdo, até entdo estabelecida, de

propriedade privada. Conceito este que comecou a ser questionado

relativizando a nogdo de propriedade plena (pretendia-se que o

interesse individual ndo se viesse a sobrepor ao interesse colectivo).

12 Magalhaes, M. R. (2001) op. cit., p.117. Conceito atribuido ao significado social dos artistas
progressistas que tinham a missao superior de transformar a sociedade; deveriam estar na linha da

frente da ac¢do cultural.
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e 0 modelo culturistal®> que pretendia evidenciar a necessidade de se
analisar as cidades ndo a partir do individuo isolado, mas das
comunidades. Assentava o seu dogma na necessidade de cada
comunidade se organizar de acordo com uma determinada unidade
social e espacialmente separada. Esta abordagem!* passa-nos a
imagem de que as diferentes comunidades sociais se deverdao
articular, tal como os varios ramos de uma arvore se articulam entre
si, com os seus limites e centro. Este modelo evidenciava a
necessidade de estruturar o espaco publico exterior aos edificios,
associada a necessidade da assumpgdo de um verde urbano que
colmatasse as necessidades ambientais e ecolégicas sob pena de, na

auséncia destas, as cidades perdem as suas referéncias de concepcao

de espago e de orientacdo a escala individual.

Ou seja, comecava a vislumbrar-se a necessidade de organizar/estruturar o
espaco publico através do verde urbano como forma de dar resposta aos
problemas s6cio-ambientais que iam surgindo, sendo necessario, para concretizar
esta estrutura, moldar o conceito de propriedade privada.

Segundo Bruno Soares!'®>, o movimento moderno atribuiu a habitagdo um
papel relevante no que concerne o ideario urbanistico, mas promoveu profundas
rupturas com a cidade histérica e com a realidade social. Jorge de Carvalho!®
partilha desta opinido, referindo que a problematica decorrente dos modelos

modernistas promoveu a vontade do retorno as formas cldssicas e organicas,

13 Carvalho, J. (2003) op. cit., pp.(142- 143).

14 Carvalho, J. (2003) op. cit., pp.(143-144). Esta imagem foi posta em questdo por Christhofer
Alexander referindo-nos que uma sociedade é bastante densa e complexa, pelo que a nogdo de
grupo fechado nao lhe faz a devida justica. Esta corrente de dupla face, se assim se pode dizer,
organicista/culturista, enriqueceu-se com a humanista, quando adicionando as atitudes de
valorizagdo patrimonial a perspectiva temporal levou-nos para o entendimento de um urbanismo
de continuidade, onde o enraizamento humano nos é apresentado numa perspectiva espago-
temporal.

15 Soares, L. J. B. (2005) in Area Metropolitana de Lisboa - a procura de um novo paradigma
urbano, p.17.

16 Carvalho, J. (2003) op. cit., p.184.
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através do reconhecimento da importdncia das ruas e pragas como lugares de

encontro e convivio.

Ou seja, para Bruno Soares, muito embora o movimento moderno
preconizasse solucionar determinados problemas de ordem sdcio-ambiental,
descurou outros de raiz identitédria, estética, cultural, estrutural, que promoveram
outra ordem de problemas, como sejam:

e a necessidade de correlacdo entre o espaco publico verde e a
habitacao;

e aauséncia de referéncias consistentes entre o espaco publico e a
comunidade que o utiliza;

e a falta de sensibilidade para a amalgama de correlacdes que
deverdo compor a cidade (a sua natureza subtil é mais ambigua
do que a que o movimento moderno lhe quis imprimir);

e a necessidade de devolver aos espagos publicos condicdes de
residencialidade, condi¢des que permitam as pessoas, aos
grupos e as comunidades apropriarem-se dos espagos e

identificarem-se com os lugares.

Concluimos, portanto, que o movimento moderno imprimiu nas cidades
uma auséncia de referéncias identitarias a escala do individuo que levaram a
desenraizacdo e a desorientacio formal do mesmo, problemas estes
subtis/subjectivos e, por isso mesmo de dificil solugdo, pois requerem por parte
do urbanista um conhecimento rigoroso/quase que individualizado relativo a
realidade onde pretende intervir.

A percepcdo destes problemas deu origem ao modelo pdés-moderno, que

passamos a exXpor.
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1.1.2. Movimentos pds-moderno e ambientalista

Na década de setenta, segundo Miguel Amado??, e um pouco em oposicdo ao
modelo modernista, surgiu o movimento pds-moderno conectado a movimentos
filosoficos e estéticos que preconizavam uma nova concepcdo para a cidade.
Concepcdo esta mais apoiada na morfologia preexistente, na forma, valorizando os
pressupostos simbolicos identitarios e estéticos.

Ou seja, um movimento que tenta abandonar o excesso de racionalismo que
tudo reduz a um minimo funcional, dando lugar a uma revalorizacdo da forma
assente em referéncias que visassem a orientacdo individual, tal como Caldeira
Cabral’® nos diz:

“Nos procuramos valores funcionais,

”

mas além disso a beleza
Com estas preocupagdes, 0 pés-modernismo!® proporcionou o aparecimento
de um novo urbanismo onde a ecologia urbana comecava a estar mais presente

através da valorizacdo dos pressupostos ecoldgicos.

Constatamos, assim, que todos estes movimentos e evolucdes procuravam
novas formas e métodos de intervir nas cidades.

Pretendiam evitar cair nos extremos visiveis das primeiras cidades rectilineas
demasiado simbdlicas e rigidas e evitar a ideologia do modelo modernista em que
as componentes identitarias e simbodlicas foram castradas.

Procurava-se a concepgdo de novas cidades, onde o usufruto dos espacos
verdes fosse permeével, aprazivel, mas, simultaneamente, funcional, estrutural e
identitario.

Actualmente, encontramo-nos na presenca de uma cidade alargada que

passamos a retratar.

17 Amado, M. P. (2005) in Planeamento Urbano Sustentével, p.16.
18 Magalhdes, M. R. (2001) op. cit., p. 125.
19 Magalhaes, M. R. (2001) op. cit., pp.(145-147).
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1.1.3. A Cidade actual: cidade alargada

A cidade actual é uma cidade que se encontra dispersa por um vasto
territério, onde as fronteiras ja ndo sdo bem reconheciveis e onde o espago urbano
e rural se encontra misturado de forma quase caética.

Uma cidade composta por fragmentos e vazios intersticiais desconexos,
ausentes de qualquer legibilidade, identidade e coeréncia.

Uma cidade fragmentada?, constituida por uma malha de elementos que se
movem em todas as direc¢des, ndo se referenciando a nada em particular.
Esquematicamente, a cidade que emerge apresenta-se-nos através da seguinte

imagem:

Fonte: Magalhdes, M. R. in Arquitectura Paisagistica - morfologia e complexidade (2001) p. 427,
referenciando-se a ‘Imagem esquemdtica da fragmentagdo do crescimento das periferias sem atender a
nenhuma racionalidade, ecoldgica ou funcional.”

E uma cidade onde a mobilidade automével se transformou na base das
relacdes sociais e espaciais, onde as relagdes de vizinhanca se tornaram dispersas
por um territério cada vez mais vasto, onde os espacos de lazer comecaram a
situar-se fora da cidade, onde se comeca a desenhar uma nova cultura periurbana
e rururbana com espagos agricolas e florestais, muitas das vezes ausentes dessa

mesma fungdo, votados ao abandono e disseminados casuisticamente por toda a

20 Carvalho, J. (2003) op. cit., p.33, referenciando-se a Christianssen, C..
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nova cidade que se estd a (des)construir, tal como se pode visualizar pela imagem

abaixo.

Fonte: Lamas, ]. M. R.G. in Morfologia Urbana e Desenho da Cidade (2004), p.25, referenciando-se
a ‘A infra-estrutura monumental constroi o territério: auto-estrada directa Roma-Florenca. Viaduto
del Paglia’.

Sobre esta cidade que emerge, diversas opinides tém-se manifestado, entre
elas a de Bruno Soares?! que defende que a cidade em que vivemos tem
necessidade de ser reestruturada e referenciada.

Refere este autor que o fundamental ndo é “escolhermos” entre a cidade
tradicional, compacta e continua, ou a cidade dispersa, fragmentada e
descontinua, mas de respondermos aos novos “desafios” que agora se colocam e
que ndo se prendem a funcdo ou a forma, mas sim a constatagdo da diversidade
das relagdes sociais que tornaram a vivéncia urbana muito mais complexa.

Esta constatacdo leva a que seja necessario devolver a esta cidade a funcdo de
residencialidade, de usufruto, de identidade de apropriacdo do espago e toda a
miriade de novas problematicas subtis e subjectivas que requerem, dos urbanistas,
uma nova percepcao para a concepcao destas novas cidades emergentes.

A necessidade de analisar, valorizar e correlacionar estas componentes
subjectivas que compdem a cidade, deverd ser considerada como a nova pedra

basilar a trabalhar nas novas cidades.

21 Soares, L. J. B. (2005) op. cit., p.12.
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Refere, ainda, o autor??, a necessidade de procedermos a integracdo dos
espacos urbanos e rurais através da valorizagdo dos recursos naturais e
paisagisticos, numa nova abordagem que inclua as nog¢des de sustentabilidade nos
territorios urbanos em formacao.

Deparamo-nos, portanto, com novos desafios que se prendem com a inter-
relacdo do individuo com a cidade ao nivel da sua identidade e do seu usufruto,
onde os novos espacgos verdes, que surgem sem funcdo e sem estrutura, precisam
de ser urgentemente integrados, qualificados?® e vivenciados pela nova
comunidade urbana.

A constatacdo desta nova realidade levou a criacdo de uma Nova Cara de
Atenas?* elaborada em 1998 pelo Concelho Europeu de Urbanistas.

Este documento reitera a necessidade de criacio de novos modelos
concepcionais para a cidade perspectivados através da conjugacdo dos multiplos
factores que compdem a nova realidade citadina, tais como:

e 0 caracter de cada cidade assumido através da defesa da sua
identidade;

e o0 contacto dos habitantes com a cidade reforcado pela
concepcdo de mnovos percursos/corredores interligados a
espacos verdes, promovendo a reconquista do espaco publico,

reforcando-lhe o sentido comunitario e de seguranga perdido.

22 Soares, L. J. B. (2005) op. cit., pp.(13-14).

B Santos, L. D. e Martins, I. (2002) in A Qualidade de vida urbana - Caso da cidade do Porto.
Referem que nos tltimos anos, os estudos relativos a qualidade de vida tém vindo a focalizar-se, cada
vez mais, em torno do conceito de “qualidade de vida urbana”. Conceito, este, que tem vindo a ser
reconhecido internacionalmente devido ao intenso desordenamento urbano que por sua vez tem
gerado problemas de disfuncionamento das sociedades modernas, tanto no ambito material como
imaterial. Ou seja, a0 mesmo tempo que os centros urbanos ganham protagonismo econdémico,
politico e social, afirmando-se como contextos territoriais mais propicios a criagdo de riqueza e de
emprego, porque mais criativos e inovadores, comecam também, cada vez mais, a serem conotados
como nefastos quando associados a sociedade poés-industrial, com exclusdo social, insegura,
poluida e com poucos espagos naturais que possam ser usufruidos pela populagdo. Assim, embora
os autores reconhecam a importancia das andlises sobre a qualidade de vida como suporte de
decisdo técnico-politica, no que concerne a matéria de planeamento e gestao urbana, as abordagens
metodolégicas e operacionais tém sido de dificil implementagdo, fundamentalmente devido a
influéncia dos elementos subjectivos na sua avaliagdo.

2 Carvalho, J. (2003) op. cit., p.41.
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1.2. Desafios actuais

Como constatamos, existe uma nova realidade urbana em construcao.
Estamos perante uma cidade onde surgem espagos que ndo
referenciamos/compreendemos, pelo que se torna necessdrio, tal como José
Correia?> nos diz, contextualiza-los para os significar, entender e interligar numa
atitude que lhes confira uma continuidade, abordagem sistémica e coerente com
todos os outros “elementos” que compdem a cidade.

Esta interligacdio s6 pode ser conseguida através de novas técnicas
urbanisticas apoiadas numa nova reflexdo das fungdes e usos a conformar com
cada espago, uma atitude constante que passa primeiro pelo percepcionar, depois
pelo agir e por fim pelo integrar para interligar.

Com vista a compreendermos esta nova realidade territorial que nos
envolve, teremos de ir ao cerne da questdo, ou seja, teremos primeiro de
compreender o homem, as suas necessidades, aspiracdes, identidade para,
posteriormente, conseguirmos estruturar o espago citadino em que este se

movimenta.

1.2.1. Identidade

Segundo Lynch?¢, para a correcta concepcdo das cidades temos de ter
presentes trés componentes essenciais — a identidade, o significado e a estrutura
— e ter a nogdo de que todas elas estdo co-relacionadas. Para que o homem se
identifique com determinado espaco é necessdrio que esse lhe transmita algum
significado, significado este que para Lynch é bastante dificil de objectivar devido
a sua inerente subjectividade. Em simultaneo, esse espaco tem de ser concebido

com clareza, tem de proporcionar leitura/orientagdo para quem o percorre, ou

% Correia, J. M. R. (2006) in A Urdimenda de Penélope, p.85, referenciando-se a Nuno Portas
26 Magalhaes, M. R. (2001) op. cit., p.201.
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seja, tem de estar estruturado. Recorremos ao esquema abaixo para demonstrar o

que Lynch nos pretende transmitir ao nivel da concepcdo do espago citadino.

Fonte: Magalhdes, M. R. in Arquitectura Paisagistica - morfologia e complexidade (2001) p.199,
referenciando-se a ‘Kevin Lynch. A forma de Los Angeles.”.

Considera ainda que esse significado tem um “valor” 27 subjacente proveniente da
ligacao afectiva que o homem estabelece com o0 mesmo, referindo que:
“a partir do momento em que na historia, um sinal ou um significado

se liga a determinado objecto,

o0 seu valor como elemento marcante aumenta”

Ideia esta também subjacente ao pensamento de Schulz?, quando nos
transmite que a identidade de determinado lugar estd subjacente ao seu
significado, e sdo estas duas componentes subjectivas que estdo presentes na

“formacgao do valor” de determinado espaco. Apresenta, este autor, uma definicao

27 Magalhaes, M. R. (2001) op. cit., p.201.
28 Magalhaes, M. R. (2001) op. cit., p.237, referenciando-se a Schulz.
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interessante para se referir a um determinado espaco/lugar, denominando-o como
o “Genius Loci” 29 (espirito do lugar).

O conceito de lugar é portanto um conceito global, qualitativo, que ndo pode ser traduzido pelas

suas caracteristicas, através de métodos analiticos.

O lugar significa muito mais do que a sua localizagdo,

encerra significados culturais que sintetizam e representam o meio que o envolve,

bem como a situagdo existencial em geral.

Esta tonica existencial/afectiva, presente nos conceitos miscigenados de
identidade e significado, para ser contextualizada ao nivel da concepcdo da
cidade, tem de se tornar mais objectiva, passivel de parametrizar.

Procuramos, entdo, perscrutar um caminho possivel que objectivasse estas
subtis questdes e verificamos que a relacdo entre identidade e significado
relativamente a determinado espago, acaba por ser uma apropriagdo® mental e,
posteriormente, fisica que o individuo estabelece sobre determinado territorio.
Esta apropriacdo mental é aferida através da nogdo de distancia’ e estabelecida
pelo individuo e de acordo com a sua relacdo interpessoal com determinado
espaco®2. Desta forma o espago acaba por ser estruturado e delimitado pelo raio de
distancia que cada individuo adopta de acordo com a sua cultura e necessidades.

A distancia torna-se assim no parametro de medida que servira de apoio a
construcdo da cidade, servira de alicerce para a identificagdo das necessidades

individuais.

2 Magalhaes, M. R. (2001) op. cit., p.237, referenciando-se a Schulz.

30 Barracho, C. (2001) in Psicologia Social: Ambiente e Espago: Conceitos Abordagens
Teoricas e Aplicacdes, p.48. A apropriagdo consiste assim num sistema de comportamento que se
exerce ao nivel de espécies gregarias, que assegurem a coesdo e estabilidade dos grupos através da
divisdo do espaco entre individuos ou grupos.

31 Barracho, C. (2001) op. cit., pp.(19-22), referenciando-se a Barracho, C., 1922.

32 Barracho, C. (2001) op. cit., p.42, referenciando-se a Hall.
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S6 a titulo exemplificativo, expomos uma abordagem que demonstra um
método de delimitagdo do espaco aferido através da percepcdo individual,
denominado pelo Método da Bolha®.

Este método permite promover, a nivel operativo a relacdo individuo-
identidade-significado-estrutura O interesse que encontramos em evidenciar este
método, prende-se com o facto dele poder vir a apoiar a elaboracao de estudos de
concepgdo da cidade (através de uma analise da escala de valores do individuo
podemos verificar os graus de apropriacdo que este cria com o exterior). Esta
escala de valores é uma mais-valia na construcdo da paisagem urbana, na medida
em que apoia a uma quantificacdo espacial da trajectéria do individuo, a par de
uma hierarquizacdo de critérios estéticos e pessoais.

Digamos que é a forma objectiva de tornar as componentes subjectivas de
identidade/significado parametrizaveis.

UMA DISTRIBUIGAO DOS LUGARES DO ESPACO

FUNCIO-| cuort- § ara- | CRIATL | coaua | TAMA- conmac| wa | sa- | este.
NA: | oiano | Tumo | vioae NHO | SOCIAL | GINARIO

el @0 e * 06

O museu . [ . ® . . ® e

O jardim ® . . . . . € .

O labirinto . € . . . ‘ e .

- @@+ 000

A cidade . . ¢ e .. ¢ @

Ailha e ¢ @ . . . ‘ .

O deserto @ 2] . . ® ‘ ® .

Fonte: Barracho, C. in Psicologia Social: Ambiente e Espaco - Conceitos, Abordagens Teéricas e
Aplicagdes (2001) p. 57, referenciando-se a ‘Uma reparticio temdtica dos lugares do espago. A. Moles,
Labyrinthes du vecu, p. 12.".

3 Barracho, C. (2001) op. cit., p. 57, referenciando-se a Hall - O “Meétodo da Bolha” representa o
primeiro conceito de “espaco pessoal” descrito como uma “bolha” ou uma “esfera
fenomenoldgica” que consiste numa espécie de “fronteira invisivel” de comportamentos que
representam uma zona péri-corporal, ou seja, uma espécie de prolongamento psicolégico do
corpo).
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1.2.2. Estrutura

Para Lynch e Hall3* a estrutura de determinado lugar analisa-se de acordo
com o nivel de orientacdo que esta transmite ao individuo.

Para Rapoport®, o conceito de estrutura representa a ideia de uma rede em
que os espagos intersticiais se preenchem progressivamente permitindo que o
desenho aberto quando transposto para a realidade, permita ao individuo
interagir livremente com esse espago.

A estrutura, é assim vista como um sistema que congrega em si varios
sistemas integrados e a conceber a diferentes escalas de intervencdo onde, a
estrutura global apresenta uma maior permanéncia e estabilidade relativamente as
sub-estruturas (subareas) que estarao sujeitas a ocorréncias de maiores variacoes.

Ligando o conceito de estrutura ao de espagco urbano, Ronald Barthes3¢
refere-nos que uma cidade é um tecido composto, por elementos de “valor
desigual”, onde interessa avaliar os elementos fortes e os elementos neutros.

Para Manuela Raposo® a estrutura permite reduzir o universo de dados
amalgamados e indistintos do ponto de vista da sua utilizacdo projectual num
nimero de elementos relacionaveis entre si. Os elementos susceptiveis de fazerem
parte da estrutura, quer sejam de caracter edificado ou ndo edificado (verde),
constituem elementos da paisagem.

A paisagem devera ser estruturada por sistemas, por espacos tipoldgicos e
por ocorréncias pontuais. O que é indispensavel é que as actuacdes por areas, ou
por ocorréncias pontuais se interligam numa estrutura que lhes confira
coeréncia/logica, caso contrario estaremos em presenca de elementos/fragmentos

desconexos.

34 Magalhaes, M. R. (2001) op. cit., p. 327.

% Magalhaes, M. R. (2001) op. cit., p.326, referenciando-se a Mouniain, J. M. S..
36 Magalhaes, M. R. (2001) op. cit., p.326, referenciando-se a Azevedo, A. L..

37 Magalhaes, M. R. (2001) op. cit., pp.(330-338).
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Para a autora, conectada numa perspectiva ecolégica, a estrutura das cidades
dever4 ter em conta a:

e promogdo do conceito de continuum naturale;

e promogao da ligacdo entre o rural e o urbano, através desse
continuum naturale;

e utilizagdo do conceito de tipologia ao nivel do exterior urbano e
rural;

e promogcdo da ligacdo das estruturas ecolégicas e edificadas nas

suas vdrias tipologias e ocorréncias pontuais isoladas.

Esta ideia aparece-nos explicita na imagem abaixo, onde podemos visualizar

a ligacdo das diferentes tipologias através de um continuun naturale.

Fonte: Magalhaes, M. R. in Arquitectura Paisagistica - morfologia e complexidade (2001) p. 426,
referenciando-se a ‘Esquema simbdlico da integracio entre estruturas da paisagem — ecoldgica e edificada.
Elementos fundamentais das duas estruturas: linhas, pontos e dreas. Estrutura fechada e estrutura aberta.
Sistemas hiimidos e sistemas secos.

Ja Bruno Soares3® nos transmite a ideia de que estrutura da cidade é uma
emergéncia que visa a concertacdo dos conflitos de gestdo existentes entre a
continuidade da cidade e a continuidade do espaco natural.

Refere que a Estrutura Ecolégica (EE) deverda ser uma referéncia a

conceptualizar tanto técnica como normativamente. Em sentido figurado, refere-se

3 Soares, L. J. B (2005) op. cit., pp. (11 e seguintes).
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a esta EE como sendo o “esqueleto” que estrutura os espacos abertos do actual
territério disperso.

Partindo deste pressuposto, vejamos entdo como as diferentes tipologias
relativas aos espacos verdes da cidade evoluiram a par da concepcdo e

necessidades das mesmas.

1.3. Evolucdo dos espacos verdes

Como vimos atras, o papel da vegetacdo na construgao das cidades revelou-
se bastante importante, inicialmente pela sua capacidade de transmitir
aprazibilidade, identidade, simbolismo para passar a desempenhar fungdes sdécio-
ambientais decorrentes dos problemas que foram surgindo.

Actualmente encontramo-nos numa cidade em que a deturpagao das fungdes
dos lugares, das suas tipologias é de tal ordem que se perderam referéncias
identitarias, onde a sociedade vive num processo de ampliagdo de escalas socio-
culturais, numa globalizacdo de valores, pelo que estruturar estes novos lugares
que surgem se tornou numa ardua tarefa, por essa mesma amplitude de questdes
que agora se colocam. As cidades alargaram-se e misturam-se com o campo e
surgem novas tipologias de espacos verdes, as agricolas e florestais, sem fronteiras
visiveis com as tradicionais tipologias urbanas (jardins, pragas, parques)

Novos conceitos de paisagem estdo a surgir para dar resposta a nova
paisagem que se constréi, onde conceitos de estética e beleza adquirem novos

valores.

Vamos, entdo iniciar um nosso périplo pelas diferentes concepcdes de que os
espacos verdes da cidade foram sendo alvo, denominando-os como:
» verdes pontualizados;
» verde como pano de fundo;
» verde estrutural.
Esta sucessdo apresenta uma coeréncia cronoldgica e morfo-tipolégica destes

mesmos espagos na construgdo das cidades até aos nossos dias.
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1.3.1.Verdes pontualizados

No periodo barroco3’, os espagos verdes nas cidades eram constituidos por

jardins geometricamente projectados com cariz bastante simbdélico.

Bdese Romdo

Fonte:http:/ /naturlink.sapo.pt/article.aspx?  Fonte: Tostdes, A. in Monsanto, Parque Eduardo
menuid=7&exmenuid=76&bl=1&cid=6372. VII, Campo Grande (1992) p. 98, referenciando-
se a ‘La Femme Au Miroi, de Canto da Maia’.

Ainda hoje podemos aprecid-los e usufrui-los. De referir o Palacio de
Versalhes datado de 1671, o seu modelo de “jardim francés” ordenado de forma
rigida, modelo este que se estende por toda a Europa.

No fim do periodo barroco e sob a influéncia anglo-saxénica, comeca a surgir
o ideal rural na concepgdo dos novos espacos verdes, em parte derivados do
éxodo rural e da explosdo industrial que construia as novas cidades com todos os
problemas que o rdpido e desordenado crescimento acarreta em termos
urbanisticos. Surgiram, assim, amplos espacos relvados, arborizados de formas
irregulares e naturalistas. Temos como exemplo o Regent’s Park como uma das

melhores realizacdes do neo-cléssico.

3% Carvalho, J. (2003) op. cit., p.217.
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Fonte: Tostdes, A. in Monsanto, Parque Eduardo VII, Campo Grande (1992) p. 19, referenciando-se
a ‘Jardim de S. Pedro de Alcantara’.

Verificamos, assim, que do conceito de jardim romantico, que apresentava
referéncias formais, identitarias e simbdlicas, passou-se para o conceito de macico
verde com caracter naturalista, onde a importancia do desenho e da linguagem
simbolica foi minimizada, possibilitando surgimento do conceito de espago verde
denominado por “pulmao verde” também devido a tomada de consciéncia de toda
a problematica ambiental que decorria, levando ao assentamento em modelos que
preconizavam que todo o chao urbano fosse coberto por um amplo espaco verde

que a seguir contextualizamos e denominamos por verde como pano de fundo.

1.3.2. Verde como pano de fundo

Os modelos modernistas pretendiam que todo o solo da cidade ficasse
coberto por um manto verde. Nao haviam fronteiras, barreiras fisicas, nao havia
especulacdo imobilidria. A cidade era composta por um amplo espago aberto e
verde. Os proprios edificios assentavam no chdo sobre pilares evitando que a sua
area de implantacdo ndo ocupasse o espago destinado ao verde.

Todo este espago exterior a habitacdo deveria cumprir as fungdes de recreio e

lazer e em simultaneo funcionar como apaziguador do stress citadino, deveria
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desenvolver todas as funcées ecolégico-ambientais que haviam sido descartadas
através dos efeitos nefastos da revolucao industrial e seus reflexos.
Buscava-se a estrita funcionalidade dos espacos promovendo a concepcao de

lugares pouco criativos, sem surpresas, ausentes de qualquer estrutura, como se

pode visualizar pela imagem abaixo.

Fonte: Magalhdes, M. R. in Arquitectura Paisagistica - morfologia e complexidade (2001) p. 109,
referenciando-se a “‘Le Corbusier. La Ville Radieuse (1930)".

No entanto, apesar das boas inten¢des deste modelo, novas problematicas
surgem, devido, exactamente, a funcionalidade levada ao extremo promovendo a
total auséncia de identidade e simbologia, uma anestesia afectiva por quem
percorria a cidade, de tal forma que a auséncia de referéncias comecava a
promover a desorientacdo fisica e emocional.

Tornava-se assim, urgente referenciar os espagos verdes da cidade, estrutura-

los, restituir-lhe referéncias identitarias para colmatar as necessidades agora a

surgir.

1.3.3. Verde estrutural

O conceito verde estrutural, como lhe chamamos, ou de “estrutura verde”,

como é denominada na literatura de referéncia comecou a ser, efectivamente,
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aflorado nas cidades jardim preconizadas por Eduard Howard, onde pretendia a
assumpgao de um continuun verde que penetrasse a cidade (associado a ideia de
anéis verdes concéntricos com formas irregulares e interdependentes).

Do conceito de “pulmdio verde” evoluiu-se para o conceito de “Green belt” ou
“cintura verde”, altura em que se comecaram a desenhar as “cidade jardim” de
Hbenezer Howard. Do parque publico, onde temos como exemplo o Central
Parque de Nova lorque da autoria de Olmsted, passou-se ao conceito do
continuum de parques, visualizando ja a necessidade de articulacdo destas diferentes

tipologias verdes que iam surgindo.

A alteracdo de realidades cidade/campo promoveu novas técnicas de
planeamento e a ascensdo de novas formas de saber, entre as quais a da biologia e
da ecologia, pois os recursos naturais disponiveis comegam a ser escassos e a sua
geréncia comecava a ter necessidade de uma base cientifica planeada.

A adopcdo de vegetacdo espontanea comecou a ser uma consequéncia directa
da aplicagdo da ecologia onde os seus custos de manutencdo comegaram a ser
pensados.

A estética da paisagem pastoral®’ porque ausente de toda a carga simbolica
comegou agora a ser valorizada/apreciada.

Por volta dos anos 20 e 3041, a estrutura verde comecou a ser dividida entre a
principal e a secundaria, englobando a primeira as grandes superficies verdes e a
segunda os jardins, parques, alamedas e as pequenas dreas agricolas e florestais
que iam surgindo disseminadas e pontualizadas pela cidade.

A criacdo de corredores verdes que promovessem a interligacdo destes
espacos verdes que foram surgindo tornava-se uma urgéncia.

Ou seja, pretendia-se contextualizar estes espacos a escala humana,

atribuindo-lhes legibilidade/leitura que proporciona-se orientacao.

40 Magalhaes, M. R. (2001) op. cit., pp.(112-113).
41 Carvalho, J. (2003) op. cit., p.218.
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Capitulo 2. Fungoes e Tipologias dos Espacos Verdes da Cidade

Quando uma cidade ¢é constituida tomando em conta

0 meio em que se insere, respeita o espirito do lugar natural!.

(Schulz)

2.1. Fungoes dos espacos verdes da cidade

As cidades tém passado por varios processos de mudanga que, por sua vez,
téem levado a necessidade de adopgao de novos comportamentos quer individuais
quer gregdrios/societarios no que se refere ao usufruto dos espacos verdes da
cidade.

De entre as intimeras fungdes que estes espagos proporcionam a qualidade
de vida das populacoes que deles usufruem directa e indirectamente, ha algumas
que passamos agora a tipificar como sejam as ecoloégico-ambientais, as de recreio e

lazer, as identitarias e culturais, as de conforto ambiental e a estruturante.

2.1.1. Funcao ecoldgico-ambiental

Para o melhor funcionamento dos ecossistemas torna-se indispensavel
preservar os sub-sistemas que lhe estao subjacentes.

Portugal, na sua politica de ambiente elegeu alguns objectivos que visam

optimizar e garantir a continuidade de utilizacdo dos recursos naturais, quer
qualitativa quer quantitativamente tendo em conta:

¢ a manutengdo dos ecossistemas que suportam a vida, através da

assumpcao do equilibrio biolégico e da estabilidade geologica;
e a criacdo de novas paisagens e manutencdo das existentes,
através da constituicdio de parques e reservas naturais,

corredores ecoldgicos e a assumpgao da necessidade de ligagao
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em rede dos espagos verdes urbanos e suburbanos de forma a
que se estabeleca entre estes um continuum naturale.

Para que esta politica de ambiente atinja os seus intentos, tem de cumprir o
quadro legal que lhe esta subjacente relativo a nocdo juridica de ambiente e ao
conjunto de normas que visam regular e proteger, de forma planificada,
preventiva e promocional, os efeitos nocivos ao ambiente, decorrentes de todo o
processo civilizacional.

Analisando a Lei de Bases do Ambiente (LBA), constatamos que as
componentes ambientais e humanas; a paisagem; o patriménio natural e
construido sdo assumidos na perspectiva da correcta gestdo da paisagem, tendo
por base:

e a proteccio e valorizacdo das paisagens que, pela sua
diversidade; concentracdao; harmonia e identidade socio-
cultural sdo reveladoras de importancia paisagistico-cultural;

e a determinacdo de critérios multiplos e dinamicos que
permitam definir as prioridades de intervencdo, tanto no que
concerne as areas onde a presenca humana é determinante,
como nas areas onde esta presenga ja ndo se faca sentir;

e a identificacdo dos valores visuais e estéticos das paisagens

naturais e artificiais.

Integrado nestes principios da LBA, estd o regime juridico da Reserva
Ecolégica Nacional (REN), que é considerada, juridicamente, como uma “restrigdo
de utilidade piiblica” e consubstanciada, segundo Ribeiro Teles*> como um conjunto
de areas dedicadas “a4 manutencgio e/ou a criagio da estrutura permanente de uma

unidade de humanizagdo do territorio”#3. Estrutura* essa que deverd ser constituida por

42 Frade, C. C. F. (1999) in A componente ambiental no ordenamento do territério, pp.(96 e
seguintes), referenciando-se a Ribeiro Teles.

4 Frade, C. C. F. (1999) op. cit, pp.(96 e seguintes). A esta figura aplica-se o regime
territorial especial que estabelece um conjunto de condicionamentos a ocupacdo, uso e
transformacao do solo, identificando as accdes e objectivos compativeis aos diferentes tipos de
areas que delimita; identifica a estrutura biofisica do territério nacional integrando um conjunto de
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um elemento natural predominante que, em unidade com o homem e com a sua acgao,
individualizam cada unidade territorial como uma unidade de sentido intrinseca.

A REN pretende aproximar as fungdes de preservagao ecolégico-ambientais
as necessidades humanas, nomeadamente as de recreio/lazer e as de bem-estar
psico-emocional pois, constatamos que o regime da REN% tem vindo,
sucessivamente, a ser alterado de forma a incorporar novas formas de gestao,
novos usos e compatibilidades, nomeadamente através da abertura de trilhos,
caminhos pedonais e cicidveis destinados a educacdo e interpretacdo ambiental,
incluindo pequenas infra-estruturas de apoio.

A par destes avangos juridicos referentes ao usufruto sécio-ambiental,
constatamos também que agora os proprietarios dos solos afectos a REN“® tém o
direito de auferir da perequacdo, vendo assim as suas propriedades serem
valorizadas economicamente pelas externalidades positivas que causam nas
propriedades vizinhas.

Depreendemos, assim, que as fungdes de recreio/lazer e de amenidade/bem-
estar psico-emocional, inerentes aos espacos verdes da cidade, tém vindo a ser
afeicoadas aos regimes juridicos vigentes. Constatamos ainda que, na génese da
formacdo da REN, ja estava subentendida a necessidade de ligar estes espagos
verdes em rede promovendo assim um continuun naturale, ou seja, promovendo a

funcao estruturante destes espagos.

areas que, pelo seu valor, sensibilidade ecolégica, exposigdo e susceptibilidade perante os riscos
naturais, sdo objecto de protecgdo especial. Temos, portanto, este instrumento juridico que nos
permite promover a defesa dos recursos naturais, a manutencdo das funcdes vitais dos
ecossistemas a nivel biofisico, numa perspectiva de salvaguarda e de ocupagdo/uso sustentdvel do
territério®, contrariando os naturais e antrépicos processos de erosao.

4 Frade, C. C. F. (1999) op. cit., p.96, referenciando-se a Ribeiro Teles Esta sua abordagem
leva-o a defender a ideia de uma regido natural identificada pela presenca dominante de um
elemento dominante da natureza, a estrutura permanente funciona como um elemento arterial que
promove a integracao entre o natural e o artificial.

4 DL n° 180 de 6 de Setembro de 2006.

* DL n° 166 de 22 de Agosto de 2008.
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2.1.2. Fungao de recreio e lazer

O recreio e o lazer sdo actividades inerentes ao individuo. Estas actividades
quando exercidas ao ar livre, em contacto directo com os espagos verdes,
proporcionam ao homem#*” enquanto individuo e ser social, a sensagdo de bem-
estar psicolégico e uma certa amenidade que atenua o sentimento de opressao
causado pelo stress citadino e o desconforto causado pelos espacos urbanos
concebidos sem ordenamento estético tdo importante na construgao do mosaico
urbano.

Em Portugal®, algumas movimentagdes/reivindicacbes em defesa dos
espacgos verdes, demonstram a necessidade que a populagao sente pelos mesmos e
o anseio que estes se localizem préximo das suas habitagdes, levando a que na
auséncia do cumprimento da realizacao destes, pela entidade municipal local, as

préprias populacdes os implantem. Analisemos entdo esses relatos.

Exemplos praticos que referem o grau de insatisfacdao da populacao aquando da

auséncia dos espacos verdes da cidade

Exemplo 1
Moradores da Ajuda conquistaram um Jardim-Miradouro.

O que comegou por ser um jardim-manifesto, erquido pelos moradores contra um projecto do Plano
Especial de Realojamento, no Rio Seco, a4 Ajuda, vai tornar-se um jardim oficial, desenhado pelo
punho de técnicos do departamento dos Espagos Verdes da Camara de Lisboa.

Esta foi uma vitoria para os habitantes da Rua Glovanni Antinori e das artérias envolventes da
Ajuda, ja que, em finais do ano passado, o que o futuro lhes reservava era a construgdo de trés
blocos de habitagio social na escarpa, em vez do jardim prometido hd uma década pela autarquia.
Quando em Dezembro do ano passado, os moradores conheceram os planos do departamento de
Habitagio da camara, que entaipavam o miradouro natural que ali existe, ndo so protestaram
publicamente como langaram mdos a obra, plantando drvores e arbustos no local onde até ali havia
barracas ocupadas por toxicodependentes. Fizeram nova acgdo de protesto na ultima reunido do
executivo camardrio do ano 2000, apds a qual o vereador da Habitagdo e o presidente da camara lhes
prometeram procurar uma alternativa para a construgio dos 22 fogos de realojamento.

Agora tém razdo para estar satisfeitos, como salienta um dos residentes, Manuel Soares, porque
lhes foi dada a garantia de que os espagos verdes que esbogaram irdo tornar-se uma realidade.

Jornal Publico, 02-08-2001

47 Magalhdes, M. R. (2001) op. cit., pp.(409-411).
48 Gongalves, J. (2004) in Os espagos publicos urbanos na reconfiguragao fisica e social da cidade, Tese
de Doutoramento, pp.(62-66).
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Exemplo 2
Mais Um Apelo Pelas Arvores do Marqués
Accao publica no jardim do Porto

Mariana jura que costuma visitar o Jardim do Marqués, no Porto, para brincar "as cacadinhas e ao
macaquinho chinés". Ontem, foi escrever uma frase num grande papel estendido em frente ao
coreto, a convite da Comissdo de Cidaddos em Defesa do Jardim. Desenha as letras devagar e com o
cuidado de alguém que ainda faz palavras com pernas e formas redondas. "Ndo quero que matem as
arvores", escreveu a pequena Mariana, com seis anos, corrigida de imediato pela irma mais velha,
Catarina, que lhe colocou o acento nas drvores. "Tenho pena delas e sio seres vivos", justifica
Mariana Reininho Araiijo Toscano que - além do nome completo, dito de forma expedita - também
vai adiantando que sabe que "algumas drvores vdo morrer por causa do metro que vai passar por
ali". "Eu também quero o metro", diz. Entdo qual a solugio, Mariana? "Ele nao pode passar um
bocadinho ao lado?".

Para a recém-formada Comissdo de Defesa do Jardim do Marqués, que jd se manifestou vdrias vezes
contra o projecto da empresa do Metro do Porto e que ontem voltou a desafiar a populagio a acender
uma vela e a participar numa acgdo publica, o lema também é: " Metro sim... mas fora do jardim".
Jornal Publico, 10-03-2002

Exemplo 3

Manifesto

movimento pelo
parque da cidade

O Parque da Cidade - maior espago verde puiblico da cidade do Porto - esti ameagado. Sem que as
intengoes de ali promover "frentes urbanas" e outros empreendimentos imobilidrios sejam sequer
claras e totalmente assumidas, a verdade é que uma extensa drea do parque serd destinada a
construcdo. O que constitui um evidente atentado contra aquilo que é, no Porto e na Area
Metropolitana, um dos poucos "odsis" disponiveis para o usufruto dos cidadaos, em contacto com a
Natureza.

O Movimento pelo Parque da Cidade pretende mobilizar os cidaddos em torno de um objectivo
claro: recusar novas construgoes no parque e salvaguardar a integridade da drea verde. Para tal,
importa esclarecer, com transparéncia, quais as intengoes da Cadmara Municipal do Porto em
relagdo a toda esta matéria, porque ndo seria compreensivel que aquilo que a todos diz respeito
pudesse ser decidido no segredo dos gabinetes.

Em breve, este grupo de cidaddos divulgard uma série de accoes que se pretende levar a cabo, tendo
em vista a sensibilizacdo publica para a defesa do Parque da Cidade e da sua funcdo vinica no plano
social e ambiental.

Fonte: http.//parquedacidade.no.sapo.pt/manifesto-pequeno.html

Exemplo 4

Lisboa capital do nada
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Lisboa, Capital do Nada, evento que decorreu entre 1 e 31 de Outubro de 2001 suscitou-nos
multiplas interrogacoes mas entre as quais ganhou forca a que questionava a existéncia de uma
crise do espago piiblico e as condicoes para operar a sua reanimagdo ou recentramento no quotidiano
dos espagos e comunidades urbanas.

porque é
gque existe

96 717 76 81

Elemento grdfico de Lisboa - Capital do Nada

Ou seja, como é que espagos onde o vazio e 0 nada marcam o tempo podem ser revertidos de modo a
possibilitar, como afirma Teresa Alves, “(...)a criagdo de um sentimento de comunidade através da
mobilizacido das populagoes de forma a que estas reivindiquem o espago piiblico como um bem
colectivo de promogio da qualidade vida” (AAVV, 2002, 12). Estes espacos publicos de Marvila
ndo sdo mais que uma metdfora de uma qualidade urbana paupérrima e de frageis dispositivos de
promogio da coesdo social.

Marvila era, assim, um espaco ideal para desencadear inovadoras formas de intervengio em Espacos
Piblicos, a propdsito de um movimento artistico, novos comportamentos colectivos, marcados pela
participagdo, pela observagio e pelo envolvimento. Os seus organizadores nio esconderam estes
objectivos justificando a escolha de Marvila porque “é uma zona mal amada; porque é um conjunto
de bairros com muita historia mas também muito futuro; porque é um territorio rico e variado, onde
hi pessoas e colectividades de grande dinamismo” (AAVV, 2002:13). Os objectivos centrais
situavam-se na mudanga da imagem negativa do bairro através da arte e de intervengdes virias
contando com a participagdo cidadd. O “Nada” inscrito no titulo do projecto seria a matéria de
partida que conduziria a inversdo do passado.

Estes casos revelam que os municipes consideram que:

* 0s espagos verdes localizados o mais préximo possivel dos
locais de residéncia sdo os mais usufruieis, mesmo auferindo
de dimensdes reduzidas. O efeito da proximidade acaba assim
por funcionar como uma compensacdo a precariedade da

propria habitagdo ou da envolvente & mesma e por

desenvolver a funcao de conforto ambiental;
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* 0 valor simbélico destes espagos apoiam o desenvolvimento
da identidade individual e comunitaria e proporcionam a

convivéncia entre as diversas classes etarias e grupos sociais;

Fonte: Magalhaes, M. R. in
Arquitectura Paisagistica -
morfologia e complexidade (2001)
p-247, referenciando-se a ‘IBA
Berlim. O interior dos quarteirdes é
ligado por vazios criados ao nivel do
1° piso.

e estes espacos ao pertencem ao patrimoénio da cidade, acabam
por estimular o sentimento de pertenca e de identidade do

individuo perante si e perante a cidade, gerando verdadeiros

Fonte: Magalhdes, M. R. in Arquitectura Paisagistica -
morfologia e complexidade (2001) p. 248 IBA de Berlim
- Alguns logradouros incluem zonas privadas e semi-
publicas

E p.249 IBA de Berlim - Um logradouro projectado em
colaboracdo com os moradores. A paisagem entre
logradouros é marcada por um elemento formal forte.

movimentos de cidadania.
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Fonte: Tostdes, A. in Monsanto, Parque Eduardo VII, Fonte: Tostdes, A. in Monsanto, Parque
Campo Grande (1992) p. 20, referenciando-se a Eduardo VII, Campo Grande (1992) p. 13,
‘Jardim do Principe Real’. referenciando-se a ‘Jardim da Estrela’.

Verificamos assim que os espagos verdes, além das funcdes de recreio e de
lazer, acabam também por exercer um importante papel no desenvolvimento dos

sentimentos de pertenga e de identidade individual e colectiva pelos lugares

2.1.3. Fungao identitaria e cultural

As funcdes proporcionadas pelos espacos verdes da cidade, ao nivel da
identidade, cultura individual e colectiva encontram-se de tal maneira
miscigenadas, dado comporem a esfera da esséncia subjectiva do individuo, que
se torna dificil a sua distingdo, pelo que vamos aborda-las numa perspectiva
conjunta.

Colaco Antunes apresenta uma abordagem interessante relativamente a estes
conceitos, ao aproximar/correlacionar o factor identidade do homem ao factor
ambiental /natural que o envolve.

O autor refere-se a nocdo de paisagem como um espago que envolve o

individuo, e correlaciona-a com a componente cultural, referindo que s6 desta

forma é que conseguiremos quantificar/aferir economicamente a paisagem.
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Comeca por referir que a paisagem compode os lugares da sacralidade e da
individualidade, do pensar e do ser-existindo-pensando?’, e que o ambiente se
transformou num lugar simbélico do poder da economia.

Na sua perspectiva, o ambiente identifica-se com a paisagem mas esta nao se
cinge a um factor exclusivamente natural é também um factor humanizado.

A nocdo de “ambiente-paisagem” ndo contextualiza apenas a forma do
territério, mas também o espirito do lugar, o habitar, a expressao do ser.

A paisagem deveria ser assumida também num contexto cultural e estético
das pessoas que a habitam®’, na medida em que compde a esfera da percepgao
humana e a sua génese cultural. Sem os factores identidade e cultura, que o
homem encerra em si mesmo sobre determinado lugar, ndo ha paisagem, mas
apenas ambiente.

Desafia-nos, também, a entender a paisagem pelo ponto de vista estético e

belo e ainda como elemento estruturante dos lugares.

g e e

Fonte: Cullen, G. in Paisagem Urbana (2004) p.27.

4 Antunes, L. F. C. (2008) in Direito Pablico do Ambiente: Diagnose e Prognose da Tutela
Processual da Paisagem, pp.(19-20).

%0 Antunes, L. F. C. (2008), op. cit., p.100, referenciando-se ao Artigo 6°/c/1/b da Convengdo
da Paisagem.
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Parece-nos, pois, podermos afirmar que Colago Antunes avanga com duas
novas perspectivas:

¢ ade criarmos o conceito de Estrutura Cultural da Paisagem, que

preconize a salvaguarda de determinados lugares, como sejam

os caminhos; as quintas; os aglomerados tradicionais; os

edificios de carécter significante. Ou seja, pretende que se

promova a salvaguarda de determinadas unidades tipoldgicas

de referéncia cultural, através da concepgao de metodologias

que assentem no conceito de Estrutura Verde e Cultural, na

medida em que vé que a funcdo estético-cultural da paisagem

é normalmente penalizada pela tecnocracia orientada

exclusivamente  para o  ordenamento dos  solos
(contrariamente ao ambiente que tende a ser valorizado®!);

¢ a de promovermos a distingdo entre ambiente e paisagem, dado

que se entendermos a paisagem como um bem cultural, esta

acabara por ter implicita a nogdo de valor econdémico

(perspectiva interessante a explorar).

Toda esta perspectiva estético-identitaria, cultural que estes espacos
promovem no homem individual e social reflecte-se no ambiente das cidades, nos

seus lugares.

51 Antunes, L. F. C. (2008), op. cit., pp.(95 e seguintes).
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Fonte: Tostdes, A. in Monsanto, Parque Eduardo VII, Campo Grande (1992)
p. 94, referenciando-se a ‘Campo Grande - Perspectiva do Botequim, assinado K.A., Margo de 1947
(Arquivo D.O., C.M.L., desenho n°. 3175) “.

Na mesma linha de pensamento do autor em apreco, encontramos Anne
Cauquelin®? que nos expde o seu ponto de vista relativo a paisagem.

Para a autora a paisagem deverd ser estendivel como um ambiente ecolégico
natural, que precisou de ser transposto para o interior da cidade para que o
homem se identificasse consigo, para que ndo perdesse as suas referéncias.

Esta sua abordagem faz com que a paisagem nos apareca figurada no jardim
murado e pormenorizado. O jardim privado acaba por nos referenciar ao nosso
passado, as nossas memorias/ascendéncia, sentimentos estes semelhantes aos que
a paisagem nos proporciona no que concerne as nossas memorias subjectivas, as
nossas impressoes percepgoes.

Este sentido estético®, segundo Bruno Angelis e Carlos Lobo, se
desenvolvido ao nivel da caracterizacdo e sinalizacdo dos espagos urbanos,
promove a interaccdo entre as actividades humanas e o meio ambiente

fomentando a orientacao, a circulagao; a distancia; os pontos de vista; a escala.

52 Cauquelin, A. (2008) op.cit., pp.(10-21 e 23).
% Loboda, C. R. e Angelis, B. L. D. (2005) in Areas Verdes Pablicas Urbanas: Conceitos, Usos
e Fungdes, p.133.
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A vegetacdo confere imagem, individualidade, senso estético, quebra a monotonia,
apoia a valorizagdo visual do espago citadino fornecendo-lhe cor, textura,

movimento e perfume. 5

Iy

Fonte: Tostdes, A. in Monsanto, Parque Eduardo VII, Campo Grande (1992) p. 60, referenciando-se
a ‘Pérgula dos Montes Claros, Anos 40.".

Por estas perspectivas® a paisagem acaba, assim, por ser representada
culturalmente e com a fungao de garantir um quadro de percepcdes sedimentado
no tempo e no espago desenvolvendo as funcdes de identidade tdo necessérias a
qualidade de vida humana.

Esta funcdo identitdria, agora focada ao nivel do jardim privado, se
transposta para a cidade, estara representada nos espagos verdes publicos de
recreio e lazer atrds focados que, como vimos pelos relatos da populacdo,
desenvolverao os mesmos sentimentos de identidade de meméria de pertenca.

Verifica-se ainda que a vegetagdo destes espacos verdes® potencia uma
relacdo directa entre os costumes os modos de vida, as maneiras de ver e, até, as
formas do dizer. Como prética social, impde um amplo leque de intervengdes que

vao desde a protecgdo, a definigdo de lugares pitorescos.

54 Lobo, C.R. e Angelis, B.L.D. (2005) op. cit., p.134, referenciando Lamas
% Cauquelin, A. (2008) op. cit., p.10.
% Cauquelin, A. (2008) op. cit., p.12.
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Fonte: Cullen, G. in Paisagem Urbana (2004) p.24.

Mas para que esta fungdo seja potenciada, torna-se necessario que esses
espacos verdes publicos sejam concebidos com a preocupacdo do conforto

ambiental, funcao esta que passamos agora a analisar.

2.1.4. Fungao de conforto ambiental

Os espagos verdes da cidade®”, quando concebidos com a preocupacdo da
qualidade de vida contextualizada no conforto ambiental, e sob uma perspectiva
cientifica, apoiam ao controlo das temperaturas do ar; aumentam a humidade
relativa, fixam e absorvem poeiras responsaveis pela insalubridade da atmosfera

urbana, consomem coz e produzem oxigénio durante o dia.

De forma especifica®. constata-se que:
e a vegetacdo promove na cidade a alterndncia das estagcdes e da
humidade; a filtragem das radia¢des solares, a drenagem dos solos, a
atenuacdo da poluicdo, a absorcdo da intensidade de ruido, a

atenuacdo da forca dos ventos, serve de habitat a alguma fauna cuja

57 Magalhaes, M. R. (2001) op. cit., pp.(384-387).
% Magalhaes, M. R. (2001) op. cit., pp.(409-411).
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contribuicao, ao nivel da sadde humana é demonstrada pelas
recentes investigagdes no dominio da ecologia;

e a utilizagdo de relvados na cidade, justifica-se ndo s6 pelo aumento
da humidade registada junto ao solo, mas também, pela absorcao
eléctrica das poeiras e pela diminuicdo da temperatura do ar,
durante o dia, relativamente ao asfalto ou outros pavimentos
Impermeaveis;

e a vegetacdo herbdcea, durante a noite promove a redugdo das
temperaturas minimas, pois estas sdo mais baixas do que sobre o
solo nu (dado que durante o dia o solo armazena menos calor e de
noite as perdas por radiacdo da superficie das plantas sao elevadas);

e . avegetacdo arbustiva actua de forma intermédia sobre os valores da
temperatura do ar e do solo, quando comparada com outros tipos de

revestimento vegetal.

Tem-se verificado, ainda, que a vegetacdo em meio urbano apoia ao controlo
de doencas e a construgdo de bio-indicadores importantes para a concepgdo das
cidades.

Todas estas fungdes que até agora dissecamos, s6 atingem o seu expoente
maximo se estes espacos estiverem estruturados, ligados em rede, organizados
num todo coerente que proporcione leitura/legibilidade, identidade, orientagao ao
individuo, e em simultaneo proporcione a homeostasia necessaria aos diferentes
sistemas ecolégicos.

Analisemos, entdo agora esta funcao estruturante.
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2.1.5. Funcao estruturante

As cidades® deverao ser, também, constituidas por sistemas de diferentes
biétopos, com corredores ecologicos que deverdao funcionar como um sistema
continuo de ocorréncias naturais que se interliguem e que interliguem a cidade aos
verdes periféricos.

Estes sistemas deverdo ser ligados em rede de forma a construirem um
continuum naturale®® que deverd, por sua vez, obedecer as seguintes caracteristicas:

e continuidade: assegurada pela circulagdo da agua, do ar, do
solo, da vegetacdo, que por sua vez constituem habitats que
permitem a circulacao da fauna;

¢ elasticidade: que assegura a capacidade do sistema se adaptar
a variabilidade dos seus elementos em que o mais evidente é a
agua;,

e meandrizagdo: que fomente a interface entre diferentes
elementos de paisagem, aumentando o efeito de orla entre
meios diferentes fomentando, assim, a movimentacdo de
gradientes entre pardmetros fisicos e biol6gicos;

e intensificagdo: para que se garanta a optimizacdo dos
anteriores parametros e, assim, a compensacdo do

empobrecimento ecolégico das areas artificializadas.

Caldeira Cabral®!, foi quem inspirou a formacdo do conceito de continuum

naturale conceito este também presente na génese do regime da REN.

% Magalhaes, M. R. (2001) op. cit., p.409, referenciando-se a Kunik.

60 Cangueiro, J. (2006) in A estrutura ecoldgica e os instrumentos de gestdo do territério -
conceito, ferramenta, operacionalidade, p.21. continuum naturale definido na LBA como: “sistema
continuo de ocorréncias naturais que constituem o suporte da vida silvestre e da manutengio do potencial
genético e que contribui para o equilibrio e estabilidade do territorio”.

61 Frade, C. C. F. (1999) op. cit., pp.96, referindo-se a Ribeiro Teles, que por sua vez obteve a
sua inspiracao em Caldeira Cabral - Uma tese pioneira que veio a ser utilizada nos Estados Unidos,
estando presente, na tradicdo mais da Europa Setentrional, na figura dos corredores, que vém
desde Carlos Magno.
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Continuum naturale é:
“a estrutura presente na paisagem que garante a compatibilizacdo do artificialismo da

cidade e da agricultura com a natureza”.

Este conceito do continuum naturale acabou por ser materializado no DL
380/99 de 22 de Setembro®? através da figura da Estrutura Ecolégica Municipal.
Segundo este diploma, a EEM® deverd ser constituida por um conjunto de
ocorréncias que, de um ponto de vista ecolégico-ambiental, estruturam tanto os
espacos rurais como os urbanos.

O continuum naturale, conceptualiza-se, assim, como um instrumento capaz
de assegurar o principio da Homeostasis, no que concerne a paisagem moderna. Ou
seja, pretende consubstanciar a territorializacdo da homeostasia, preservando as
estruturas fundamentais da paisagem que, em meio urbano, penetram no tecido
edificado através de uma continuidade tentacular e assumindo diferentes formas e
funcoes, cada vez mais urbanas, que vao desde a ocupagao de espagos de recreio e
lazer, ao enquadramento de infra-estruturas e edificios até a praga ou rua
arborizada. Para que este principio esteja garantido o continuum naturale terd de
ser estruturado.

Por estrutura® entende-se a organizacdo das entidades em sistemas ou
redes mais ou menos continuos, integrados e estabelecendo uma ordem num

corpo mais vasto, onde se poderdo evidenciar diferentes hierarquias, ou seja:

62 DL 380/99 de 22 de Setembro, Seccao II - “Interesses publicos com expressao territorial”
art.14.°- “Estrutura Ecolégica”, da seguinte forma:”1. Os instrumentos de gestdo territorial
identificam as areas, valores e sistemas fundamentais para a protecgdo e valorizagdo ambiental dos
espacos rurais e urbanos, designadamente as éreas de reserva ecolégica; 2. O programa nacional da
politica de ordenamento do territério, os planos regionais, os planos intermunicipais de
ordenamento do territdrio e os planos sectoriais relevantes definirdo os principios, as directrizes e
as medidas que concretizam as orientacdes politicas relativas as dreas de proteccdo e valorizacdo
ambiental que garantem a salvaguarda dos ecossistemas e a intensificacdo dos processos biofisicos;
3. Os planos municipais de ordenamento do territério estabelecerdo, no quadro definido pelos
instrumentos de gestao territorial cuja eficacia condicione o respectivo contetido, os parametros de
ocupacdo e de utilizagdo do solo assegurando a compatibilizagdo das fungdes de proteccao,
regulacdo e enquadramento com os usos produtivos, o recreio e o bem-estar das populacdes.”.

68 Tem implicitas as nog¢des de proteccdo e valorizacdo ambiental, associadas as
preocupacoes de defesa da qualidade ambiental e da conservacdo da natureza e potenciagio,
promocgao, reabilitacdo, recuperagdo e restauro das componentes ambientais.

64 Cangueiro, J. (2004) op.cit., pp.(19-29)
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“Estrutura” é o “todo” que compde o “terminus”
O “todo” s resulta coerente se soubermos agregar as partes, tecer os seus limites e cosé-los

com sabedoriabs

s

Fonte: Magalhdes, M. R. in Arquitectura Fonte: Magalhdes, M. R. in Arquitectura
Paisagistica - morfologia e complexidade (2001) Paisagistica - morfologia e complexidade
p. 322, referenciando-se a ‘John Tjakamarra, (2001) p. 323, referenciando-se a ‘Shoety
Journey Storey, pintura 1972. Por analigia esta Lungkarda Tjngarrayi, pintura sem titulo, 1972.
imagem sugere a estrutura e as Areas Tipolégicas.’.  Estas duas pinturas aborigenes exemplificam, por
analogia, estruturas diferentes. A segunda ¢é
hierarquizada, ao contrdrio da primeira.’.

A estrutura estabelecida com uma base de organizagao formal e funcional do
espaco devera identificar e hierarquizar os elementos mais significativos
reforcando, assim, os diferentes espagos tipoldgicos intersticiais (as ocorréncias
pontuais fora da estrutura, sempre que possivel, dever-se-do submeter a sua

ordem %)

% Cangueiro, J.(2004) op.cit., pp.(19-29), embora aqui o autor também se refere a paisagem e a
estrutura territorial, ndo sé a ecolégica

% Existem determinadas situagcdes em que ndo é possivel estabelecer uma estrutura
perfeitamente definida, ficando em aberto o fechar dessa estrutura, quer através da sobreposigao
de outras estruturas, ou de outras &dreas ji concorrenciais no territério, ou até de dareas ja
consolidadas e com determinada légica.
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Ou seja, exprime uma estreita subordinagdo das partes ao todo e das partes

entre si, para que se cumpram funcées complementares (funcdes essas que

determinam uma estrutura ou uma sub estrutura®’).
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Fonte: Magalhaes, M. R. in Arquitectura Paisagistica - morfologia e complexidade (2001) p. 200,
referenciando-se a ‘Kevin Lynch. Ligacdo entre elementos urbanos com vista a construgdo da imagem

urbana.’.

A fungdo estruturante a nivel ecologico-ambiental devera:

promover a proteccdo e conservacao da integridade biofisica de
ecossistemas fundamentais e a produtividade biogenética de
areas naturais tais como os sapais; dunas; zonas humidas;
nucleos vegetais; biétopos;

garantir a permanéncia da diversidade e raridade de
ocorréncias biofisicas, as geolodgicas e paisagisticas;

preservar o equilibrio de zonas de elevada fragilidade
ecoldgica, como sejam as dreas em risco de erosao; as escarpas;

0s ecossistemas naturais; e outras estruturas fundamentais da

paisagem (festos, talvegues, colinas);

7 Cangueiro, J. (2004) op.cit, p.29.
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e recuperar ou restaurar dreas degradadas de elevado potencial
ecoldgico e natural, tais como as devidas a erosao, infestacao,
inertes, edificabilidade;

e reconhecer e avaliar gradientes e polaridades ecoldgicas e
naturais no territério de forma a se estabelecerem conexdes
valorizadoras dos sistemas ecoldgicos e naturais e do territdrio

geral através dos corredores ecolégicos, por exemplo.

A fungio estruturante a nivel urbano deverd:

e limitar, potenciar, mitigar a influéncia das actividades
humanas, avaliando os riscos, recursos e aptiddes naturais tais
como a agricultura, silvicultura, edificabilidade, turismo;

e inflectir e corrigir as tendéncias de uso nocivas aos sistemas
territoriais que apresentem mais-valias ecolégicas e naturais;

e criar e valorizar ocorréncias naturais, tais como cinturas e/ou
penetracdes verdes, numa perspectiva de eco-urbanismo;

e estabelecer estratégias de planeamento e gestdo com vista ao

melhor uso ocupacgdo e transformagao do territorio.

A Estrutura Ecolégica (EE) pode ser subdividida nas no¢des de Estrutura
Ecolégica Principal e Estrutura Ecolégica Secundéria.
Embora existam diferentes terminologias técnicas tecidas por diferentes

autores®®, para significar estes mesmos conceitos, vamos expor a forma como

% Manuela Raposa Magalhaes define-nos “Estrutura Ecolégica Urbana” como:"um subconjunto
do conceito de “Estrutura Verde Urbana” (EVU), no qual se pretende assequrar e salvaguardar a diversidade
e riqueza bioldgica, ao nivel da cidade, assumindo, assim, a forma de sistema fundamental A EVU pode,
ainda, ser analisada nas componentes de uma Estrutura Verde Principal e Estrutura Verde
Secundaria. A Estrutura Verde Principal (EVP) ird integrar a estrutura ecolégica municipal (EEM)
constituindo, também, um elemento estruturante da cidade, e é composta pelos terrenos da REN e
outros espacos verdes de grande dimens&o.

A Estrutura Verde Secundéria (EVS) ird corresponder aos espagos verdes de menor
dimensdo e disseminados pela cidade como sejam os jardins, pequenas hortas urbanas, entre
outros.
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Isabel Loupa Ramos®® conceptualiza a Estrutura Ecolégica Principal (EEP) e
Estrutura Ecolégica Secundéria (EES).

A EEP representa os grandes continuos verdes existentes, que asseguram as
principais fun¢des de paisagem natural ao penetrarem nos aglomerados urbanos e
promovem a ligacdo da paisagem envolvente ao centro da cidade podendo criar,
assim, um suporte de fluxos de pedes de maior amplitude.

A EES constitui o prolongamento desta estrutura verde para o interior do
espaco urbano consolidado, integrando os espacos exteriores directamente ligados

a habitagao e aos equipamentos colectivos.

Representagdo a proposta de concepgao do verde estruturante ao nivel do PU da
Cidade de Oliveira de Azeméis

0 Ramos, I. L., cadeira de Estrutura Ecolégica Urbana, Mestrado em Ordenamento da
Cidade (2004/2005), referenciando-se a Manuela Raposo Magalhdes.

50



Estas estruturas, EEP e EES, a escala da cidade sdao consubstanciadas em
diversas tipologias que se encontram disseminados pelo seu meio.

A escala da cidade alargada, que atras referimos, a EEP e a EES vao surgindo
de forma desordenada e um pouco caédtica, sem estrutura.

A EEP corresponde aos espacos de maior dimensdo verdes agricolas;
florestais; areas de REN.

A EES vai ponteando a cidade com pequenos espacos verdes desejavelmente
ligados em rede, compondo uma mistura de tipologias que podem ir desde os
espacos agricolas e florestais de pequenas dimensdes, constituindo as pequenas
hortas urbanas privadas; os jardins privados; os jardins e parques publicos; os
pequenos canteiros urbanos e as préprias alamedas que tém vegetacdo e que
poderiam formar corredores ecolégicos.

Passemos entdo a contextualiza-las per si.

As diversas tipologias relativas a EEP”? consubstanciam-se na massa de
continuum naturale que penetra na cidade. Este continuo, além da funcdo
ecolégico-ambiental, contribui para a criacdo da estrutura global da paisagem,
ligando a cidade ao campo (a escala da actual cidade largada, a distin¢do entre
cidade e campo ja nao é visivel, conforme vimos no capitulo anterior.)

As tipologias representativas da EEP7! respeitam as dreas REN72, da RAN73,

areas florestais, areas do Dominio Hidrico’; os sitios e as ZPE do processo da

70 Carvalho, J. (2003) op. cit., p.220.

71 Cangueiro, J. (2004) op. cit., p.39.

72 No que concerne as areas de REN deve dar-se especial atengdo aos critérios de delimitacdao
das linhas de 4gua, areas de infiltragdo maxima, dreas de risco de erosdo, estudrios, faixa de
protecgdo da zona litoral, dunas primarias e secunddrias e leitos dos cursos de 4gua. Como sdo por
norma sistemas complexos e dificeis de objectivar dada a grande heterogeneidade biofisica, s6cio-
cultural e urbanistica do territério, deverao merecer uma anélise critica antes de integrarem a EE.

73 No que diz respeito as dreas de RAN, os solos a integrar a EE deverdo ser aqueles que
apresentam, pelas suas caracteristicas naturais, maiores potencialidades para a producdo de
biomassa vegetal e contribuam para reforcar a malha da EE, sempre na perspectiva de manutencao
do continuum naturale e de exceléncia paisagistica. Encontram-se aqui os solos associados a
corredores naturais, ribeirinhos, tal como solos organicos associados a condicdes fisiograficas
depressiondrias e caracterizados por ma drenagem.

74 Nas éreas relativas ao Dominio Hidrico podem incluir-se as que pertencem ao dominio
maritimo, fluvial e lacustre, canais, valas e pantanos. Especial referéncia merece os leitos, margens
adjacentes e zonas adjacentes (integrando estas dltimas zonas “non aedificandi” e zonas de
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Rede Natura 2000 as areas protegidas e classificadas ao abrigo do DL n°19/93 de
23 de Dezembro e outras areas de reconhecido valor ecolégico e ambiental;
corredores de conectividade; areas degradadas e a recuperar. Os verdes urbanos,
nomeadamente os de maior dimensdo, como sejam os parques urbanos’; parques
supra-locais’®; a integrar também a EEP.

Podemos visualizar os contornos de uma EEP através da seguinte imagem

“ocupacdo condicionada”). Deve ainda ter-se particular atencdo a delimitacdo das areas continuas
as margens que se encontrem dentro do limite da maior cheia conhecida ou de 100 quando se
desconheca esse mesmo limite.

75 Gongalves, F. A. C. (2004) op. cit. p.48 Sao constituidos por grandes areas ajardinadas que
servem como local de encontro e lazer, normalmente usufruidos tanto pelos habitantes do bairro
como da cidade em que se inscrevem. A sua localizagdo preferencial ndo deverd ultrapassar os
1000m e a superficie minima devera corresponder a 3 hectares

Estes lugares poderdo ainda incluir elementos propicios ao desenvolvimento de actividades
culturais e desportivas. A sua concepgdo deverd ter em conta a implementacao, a estratificacdo de
espécies e animais com diferentes intensidades, podendo até incluir zonas protegidas; devera ser
promovida a substituicdo de relvados ornamentais por prados de manutencao extensiva. Dever-se-
a fomentar a sua manutencdo natural com espécies autéctones e em determinados locais permitir o
crescimento de vegetagdo espontdnea, tal como o desenvolvimento de espécies de flores que
melhor correspondam as fungdes biolégicas necessarias a fauna.

76 Gongalves, F. A. C. (2004) op. cit., p.49 Sao constituidos por grandes areas verdes que
servem de elementos de transicdo aos parques metropolitanos e as dreas ambientais de valor
natural. Apresentam como fungdo a permissdo a um maior contacto com os ciclos naturais e a
manutengao da biodiversidade.
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Legenda .
Limite da Area de Intervegde

Cidade de Oliveira de Azemeis

Estrutura Yerde PHneipal

- Parcelas Agricolas
- Parcelas Florestais
- Reserva Agricela Nacienal
- Reserva Ecolégica Macional

Rede Hidrica
f——i Rio Antus
E Linhasde iglla

Representagdo da EEP_ tipologia dos grandes macigos verdes
Cidade de Oliveira de Azeméis

As diversas tipologias da EES consubstanciam-se nos pequenos espacos
verdes disseminados pela cidade, articulados ou ndo entre si, representados pelos

jardins (areas verdes formais’’); jardins ornamentais’; areas de jogo e estar”’;

77 Sdo constituidos por dreas de média dimensao, integradas em bairros ou areas urbanas
consolidadas, destinados a permitir o enquadramento do espago construido e, simultaneamente,
bem-estar e o espairecimento dos residentes. Podem incluir espacos para o jogo e para o desporto
ao ar livre. Deverao ser localizados, preferencialmente, a uma distancia inferior a 500 metros das
habitacdes, e a sua dimensdo deverd ser superior aos 3000m2Em regra estes espagos sdo
intensamente utilizados pelos varios escaldes etérios.

78 Gongalves, F. A. C. (2004) op. cit., pp. (48-50), Podem ser privados ou publicos.
Caracterizam-se pelas suas dispares dimensdes, a par do cuidado ao nivel da seleccao da flora e
das espécies arbustivas e arbéreas que os compdem. A sua concepcdo deve ter em conta a
pavimentacdo, que em caso de existéncia deverd ser retirada (total ou parcialmente). A
pavimentagdo dos caminhos apenas devera ocorrer quando estritamente necessério. Por seu lado,
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hortas urbanas e “quintas”80; arvores de alinhamentos®!; verde pontualizado8?;
areas pouco utilizadas na cidade®.
Pode-se observar a dispersao pontualizada destas tipologias, em meio urbano,

através da seguinte imagem

os mesmos devem ser ampliados e deve ser promovida a sua ligacdo a outras areas verdes ja
existentes e deve ser concebido um desenho individual para cada uma das zonas adequado as
relacOes espaciais preexistentes.

7 Referem-se a elementos de pequenas dimensdes, integrados em dareas habitacionais e
acessiveis através de itinerarios pedonais, apresentando como objectivo proporcionar a satisfagdo
de necessidades basicas relativas ao recreio e usufruto do ar livre dos moradores locais. Estas areas
sdo, normalmente, de pequenas dimensdes, devido as altas densidades dos tecidos edificados
interiores da cidade sendo normalmente utilizadas por comunidades de vizinhos melhorando a
sua qualidade de vida. A concepcao destas dreas, tanto por questdes ambientais como por questoes
sociais, deverad ser liberta de materiais artificiais, principalmente se localizada no interior dos
quarteirdes como logradouros. Para além do mais, deve ,evitar-se que se edifiquem os terrenos
imediatamente vizinhos vazios, devendo estes sempre ser sujeitos a um planeamento dos espagos
livres, tendo em contam as necessidades globais da paisagem urbana. Estes espagos deverdo,
ainda, permitir a colonizagdo espontanea de plantas e animais nos jardins que sejam pavimentados
com pedras soltas.

80 Gongalves, F. A. C. (2004) op. cit, p 54 Estes sdo espacos na proximidade dos espagos
edificados que, dada a sua permeabilidade, permitem incorporagdes de matéria organica e de vida
microbiana aumentando, assim, a manutencao das cadeias tréficas.

81 Gongalves, F. A. C. (2004) op. cit., p. 50 Cumprem tantas funcdes que ndo devem faltar em
qualquer espaco urbano, desde que o mesmo o permita em termos espaciais e técnicos. Integram e
materializam corredores verdes que se aproximam e penetram até ao interior da cidade,
favorecendo inclusivamente algumas fachadas de edificios.

82 E aquele espaco aberto com pontuagdes construidas por arvores ou arbustos isolados ou
ainda elementos edificados isolados.

8 Gongalves, F. A. C. (2004) op. cit., p. 54 Referem-se aos terrenos abandonados; areas sem
uso nas quais pode haver vegetacdo espontidnea e que se revelam essenciais ao equilibrio da
estrutura urbana. Apresentam, a nivel ambiental, a fungdo de reduzir assimetrias de temperatura e
humidade no ar (pois sdo areas da cidade onde a relagdo entre a atmosfera e o solo se estabelece de
forma directa). A sua concepcdo deverd ter em atencdo o cumprimento de uma determinada
fungdo de reserva no sistema urbano; manter um potencial de biétopos, sobretudo em zonas
industriais e dreas de servicos. Podem constituir fonte de reserva para futuras utilizagdes.
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Legenda

E Limite da drea de In'teruegso
Cidade de Oliveira de Azemeis

Espagos Verdes Piblices e Privades

Estrutura Verde Secunddria

- Espagos Verdes de Use Piblice

Espagos Verdes Privados
Logradoures

; Vias Arborizadas

Representagdo da EES_ tipologia dos pequenos espagos verdes
Cidade de Oliveira de Azeméis

2.2.Tipologias de Uso e de propriedade
H& que considerar e distinguir, agora, os diversos usos que podem ter os
espacos verdes da cidade e hd que considerar, também, a sua propriedade que,

basicamente, pode ser publica ou privada
Jorge Carvalho®, ao coordenar os estudos no Plano de Urbanizacdo de
Oliveira de Azeméis estabeleceu um zonamento relativo aos espagos verdes da

cidade que os tipifica nas duas perspectivas (funcionais e de propriedade).

84 Carvalho, J. (2006) in Plano de Urbanizacdo de Oliveira de Azeméis, proposta de
regulamento.
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Em concreto as zonas consideradas foram as seguintes:

o Verde Urbano (VU): deverd vir a exercer as fungoes ambientais e lidicas e
articular-se funcionalmente com zonas confinantes e integrar percursos
pedonais de atravessamento. Deve ser fortemente arborizado;, Incluir
instalagoes de apoio e animagao. Deve integrar o dominio piiblico.

e Parque Urbano (PU): nas existéncias dever-se-do respeitar as referéncias
historicas e simbolicas e intensificadas as fungoes liidicas e turisticas.

o Verde Terreiro (VT): deverd desenvolver as fungoes liidicas de estadia e/ou
de estacionamento, necessariamente associadas ds fungoes confrontantes.
Deve ser fortemente arborizado e nio apresentar muros, ou outras barreiras
a utilizagdo publica. Pode ser piiblico ou privado (neste caso integrando os
lotes confrontantes e com o 6nus de utilizagdo publica)

o Verde Complementar (VC): deverd exercer fungoes ambientais, liidicas, ou
agro-florestais, podendo incluir instalacoes de apoio e/ou animagdo. Pode
integrar quer funcionalmente quer a nivel fundidrio, as zonas especiais
confinantes.

o Verde Protecgio (P): deverd exercer as fungoes ambientais ou de protecgio ds
infra-estruturas, devendo ser arborizado ou agricultado. Pode ser piiblico ou
privado, sendo desejdvel a manutengido em posse privada e que venha a
constituir logradouros de lotes urbanos.

e Quintas (Q): Destinam-se, preferencialmente ds funcoes de uso turistico,
culturais e/ou associativos. Devem integrar antigas casas agricolas e as
respectivas estruturas de apoio, respeitando as suas caracteristicas originais

e patrimoniais. Ndo é permitido o seu fraccionamento fundidrio.

Pela andlise destas propostas regulamentares, torna-se interessante a sua
confrontagdo com as teorias atrds expostas, como seja, a abordagem cultural da
paisagem, ponto de vista de Colaco Antunes e outros autores e a constituicdo de

uma EE estruturante exposta por Manuela Raposo Magalhaes e outros autores.
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Exemplificamos, assim, a proposta atras exposta

Fungbes/ Ecolégico Recreio e lazer Identitarias e Estruturantes

Tipologias ambientais culturais

Posse de Propriedade Propriedade Pablica Propriedade Privada

vU
PU
VT
vVC
VP
Q

Apés a andlise das tipologias funcionais verificamos que umas devem
pertencer ao dominio privado, outras ao dominio publico e que, por detras deste
estatuto juridico estd a permissdo ou a privagdo do acesso fisico aos mesmos,
(muito embora existam espacos que pela sua localizagdo e morfotipologia tenham
0 acesso permedavel ao publico, tornando-os assim, com um cardcter semi-
publico/semi-privado, ao nivel do usufruto).

Esta dualidade é geradora de conflitos, exprime o nosso quadro juridico, ja
que o direito de propriedade privada do solo tem como ineréncia a fungao social
que, por sua vez, encerra também a fun¢do ambiental.

Apesar da existéncia de diversas teses juridicas contraditérias, relativas a
estas funcdes serem ou nao inerentes ao cerne juridico do direito de propriedade
privada o certo é que a propriedade privada faz recair sobre o seu proprietario
todos o0s encargos, quer ao nivel de impostos, que ao nivel da
manutencdo/preservacdo da sua propriedade, sem qualquer comparticipagao
publica para a manutencao da mesma.

Surge-nos, entdo, a questdo de saber como poderemos compensar o

proprietario privado pelas despesas que sobre ele recaem.
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Ou seja, a questdo para a qual pretendemos resposta, prende-se com o
conflito existente entre os direitos e deveres que recaem sobre o proprietario
privado dos espacos verdes da cidade versus as externalidades positivas que estes
proporcionam a generalidade da populagao traduziveis, em determinados casos,
em mais-valias directas auferirieis pelos proprietarios detentores dos terrenos com
capacidade construtiva, sem que qualquer destes, compensem os proprietarios

desses espagos verdes.
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Capitulo 3. Valor dos Espacos Verdes da Cidade

3.1. Solo, direitos e deveres

O solo desempenha um papel tnico em diversos aspectos da vida
econdmica, social e politica® e, tal como nos refere Paulo Correia:

e (...) é um recurso originalmente natural, disponivel antes da intervengio do
homem, é vinico nas suas qualidades como factor de produgio; é fixo quanto a sua
localizagdo, ndo é possivel aumentar o volume da sua oferta potencial (...)

o (...) tem um lugar importante na sociedade, na medida em que associa o poder
politico a sua posse, utilizagdo, jurisdigio e administragdo.(...)

e (...) nas complexas relagoes sociedade-teritorio gera intimeras situagoes de conflito,
por ser dificil permitir apropriacio absoluta de uma parcela de terreno por um
individuo sem ir contra os interesses da comunidade e seus sub-conjuntos 8.(...)

E sobre este solo que é propriedade de alguém e a quem sdo reconhecidos direitos e
deveres®”, que nos vamos agora debrugar.

Segundo Carvalho®, a apropriacao do solo teve inicio a partir do momento
em que o homem se tornou sedentario, mas foi na Idade Média que o homem se
apropriou de grandes areas, periodo em que a propriedade privada adquire um
caracter politico (confundindo-se o poder publico do principe com o direito
privado da propriedade).

No periodo que ocorre entre os séculos XV e XVII é reconhecida a
privatizagdo generalizada da propriedade. Posteriormente, com o liberalismo
econdémico, o conceito individual de propriedade desenvolve-se através da livre
iniciativa, pois importava libertar a propriedade dos entraves e restrigdes até entao
estabelecidos. Esta fase de privatizacdo constituiu um grande entrave as
intervengdes publicas que preconizavam opgdes colectivistas de socializacdo do

solo, consubstanciadas nas figuras da nacionalizacdo e municipalizacdo (pois o

8 Correia, P. (2002) in Politicas de Solos no Planeamento Municipal, p.23.
86 Correia, P. (2002), op. cit., p 24.

87 Carvalho, J. (2003), op. cit., p.299.

88 Carvalho, J. (2003), op. cit., p.267.
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fluxo de migracao da populacdo das aldeias para as cidades levou a que o espago
citadino ficasse sobrelotado gerando problemas ao nivel da higiene, da
salubridade, do ordenamento, como vimos no Capitulo I, o que levou 4&
necessidade de regulamentar a propriedade privada, atribuindo-lhe direitos e
deveres).

Actualmente o direito de propriedade privada do solo esta consagrado na
Constituicdo da Reptblica Portuguesa nos n°s 1 e 2 do artigo 628%, que determinam
que:

“ a todos €é garantido o direito a propriedade privada e a4 sua
transmissio em vida ou morte”.

“a requisicdo e a expropriagio por utilidade piiblica s6 podem ser
efectuadas com base na lei e mediante o pagamento de justa
indemnizacdo”

Este direito, considerado como um direito fundamental, caracteriza-se pelo
reconhecimento ao proprietario de distintos tipos de faculdades. designadamete o
poder-ter e o poder-usufruir.

E um direito fundamental de natureza andloga aos direitos liberdades e
garantias, em relacdo o qual a Constituicdo permite que o legislador modele o seu
contetdo juridico, ampliando-o ou comprimindo-o, bem como que crie regras
consoante o tipo e funcdo que este venha a desempenhar na sociedade, a par das
diferentes concepcdes politicas, econdémicas e sociais do momento. Nao é, no
entanto, permitido ao legislador intervir no seu ntcleo essencial.

Ou seja, embora o direito de propriedade seja um direito protegido

constitucionalmente®, nao é um direito absoluto’!, na medida em que dependente

8 Correia, F. A. (2004) in Manual de Direito do Urbanismo - Vol. I, pp.(595 e seguintes).

% Correia, F. A. (1989) in o Plano Urbanistico e o Principio da Igualdade, pp.(313 e
seguintes). Portanto, o legislador é quem pode, por direito, estabelecer a producdo de normas que
permitam caracterizar a propriedade privada como um direito individual, direito este que devera
respeitar o contetido fundamental da garantia da propriedade privada e observar os principios
constitucionais da proporcionalidade e da igualdade; ndo pode o legislador adoptar medidas
individuais e concretas, mas sim fixar direitos e deveres aos respectivos proprietdrios (art.” 18°, n°3
da CP).
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de uma pluralidade de leis ordindrias, que implicam imposi¢gdes/limites quanto as
suas faculdades.

Assim, a actual perspectivacdo da propriedade privada acaba por estar
imbuida numa visdo pluralista, que permite, ao legislador, modelar o contetido
dos usos e fungdes do solo consoante o melhor desempenho deste para a
sociedade, levando a um entendimento da propriedade privada que lhe aponta
como funcdo garantir a liberdade e desenvolvimento de cada pessoa, sem
descurar, contudo, a fungao social que a mesma desempenha.

Esta dupla funcdo (individual e social) da propriedade alerta-nos para o facto
de que, apesar do proprietario auferir, legalmente, do direito a “posse” e usufruto
do solo, tem também de respeitar a fungao social que a mesma desempenha.

Orna-se, pois, relevante aferir em que se traduz esta fungao social.

3.1.1.Fungao social do solo

Para Alves Correia, a fungdo social da propriedade encerra-se na prépria

natureza social do homem??, que, relacionada com a evolucao econémica e politica

“1Correia, F. A. (2004) op. cit., pp.(603 e seguintes), referenciando-se a Gomes Canotilho e
Vital Moreira, que sdo da opinido de que o direito de propriedade privada ndo é garantido em
termos absolutos, mas dentro de certos limites e nos termos previstos noutros lugares da
constituigdo. Referem, estes autores, que a auséncia de uma explicita reserva de lei restritiva, ndo
impede que a lei possa determinar restrigdes mais ou menos profundas no direito de propriedade
privada.

Para eles, o projecto econémico, social e politico da constituicdo implica um estreitamento
dos poderes associados a propriedade privada e a admissdo de restri¢des tanto a favor do Estado,
como da colectividade, ou de terceiros, relativamente as liberdades de uso, frui¢do e disposigdo da
mesma.

A semelhanca do direito alemdo e francés, Alves Correia, afirma que, se por um lado, a
garantia institucional ou objectiva da propriedade privada impede o legislador de abolir ou de
eliminar o direito de propriedade privada, por outro a garantia institucional ou subjectiva da
propriedade privada constitui um direito fundamental do cidaddo, que vincula ndo apenas o
legislador, mas também a administracdo e o poder judicial, tal como se pode verificar pelo artigo
18°n°1 da CRP. A funcdo mais importante é sempre a de proteger a posigdo juridica patrimonial do
cidaddo, perante medidas de socializagdo, confisco politico e expropriacao.

92 A propriedade privada e o seu ponto de vista social sempre foi alvo de mengdes expressas.
Segundo Alves Correia, ja S. Tomas de Aquino (pensador medieval) em na Summa theologica, fazia
alusado a fungdo social da propriedade e Duguit, pensador do principio do séc. XX defendia que o
direito de propriedade s6 poderia ser justificado pela missdo social que esta deveria desempenhar,
e que o proprietario se deveria comportar como um mero funcionario desta.
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em que vivemos, leva a que os direitos conferidos ao proprietério privado sejam
diminuidos em nome de um Estado que vise o melhor usufruto social.

Muito embora a nossa Constituicao nao referencie a funcdo social do solo
como um limite imanente ao préprio direito de propriedade privada®, tal nao
significa que a tenha rejeitado liminarmente, mas sim, que considera desnecessario
fazé-lo, dado este limite resultar j&4 de outras normas constitucionais.

Para o autor em referéncia, esta funcdo social tem também inclusa a funcao
ambiental, considerando-a, juridicamente, como uma subespécie da fungao social
% (no entanto, este entendimento ndo é undnime na classe juridica, havendo teses
contraditérias que acabam por defender que as valéncias sociais e ambientais sao,
entre si, autébnomas e extrinsecas ao cerne do direito de propriedade privada, o
que leva a solugdes antagénicas ao nivel dos direito e deveres que impendem
sobre o proprietdrio privado e sobre a “valoracao” dos solos).

Esta fungdo soécio-ambiental da propriedade privada (tal como nos é
apresentada por Alves Correia) ndo foi, até ao momento, aferida economicamente,
apesar de ser consensual que proporciona e promove externalidades positivas nas
propriedades vizinhas acabando por interferir na valoracdo e valorizagao
econdmica destas.

E também consensual que esta fungdo social gera externalidades positivas
difusas ao nivel da qualidade de vida da generalidade da populacdo (como vimos
no capitulo II), mas que pela dificuldade da sua parametrizacdo acabam, também,

por ndo ser aferidas economicamente. E ainda consensual a obrigacdo legal que

% Veja-se artigos 61°, n°1 e 88° onde se refere que a iniciativa econémica privada deve ser
exercida tendo em consideracdo o interesse geral e que podem ser expropriados os meios de
producao em abandono, ou seja, os bens que ndo estejam a ser explorados em termos sociais tteis.

% Ou seja, a corrente da ineréncia das fungdes sociais e ambientais ao direito de propriedade
privada, diz-nos que estas ficam dependentes das competéncias auferidas ao legislador e ao poder
administrativo, os quais tém autonomia para tecer mais ou menos limitacdes as mesmas.

Ja a corrente da transcendéncia, diz-nos que estas fungdes contextualizam diferentes direitos
estabelecidos constitucionalmente, e portanto ndo dependentes de poderes auferidos ao legislador.

Muito embora as valéncias ambientais ja tenham sido contextualizadas em termos juridicos
através dos regimes da REN, da Rede Natura 2000, entre outros mais que visam promover a
salvaguardar dos valores/contetidos ambientais, o certo é que ainda ndo se conseguiram
parametrizar esses mesmos valores/contetidos em termos econémico-financeiros, embora mais a
frente se verifique que a REN ja esta contemplada ao nivel dos mecanismos de perequagao.
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recai sobre o proprietdrio privado de manter limpa a sua propriedade devido a
essa mesma fungdo ecolégico-social.

Ou seja, na pratica a fungao sécio-ambiental da propriedade privada:

confere ao proprietdrio diversos deveres legais, entre os quais o
dever de a manter limpa;

beneficia economicamente os proprietarios de solos vizinhos,
sem que impenda sobre estes qualquer custo relativo a esse
beneficio;

beneficia a generalidade da populacdo ao nivel da qualidade de
vida, sem que sobre esta também recaia qualquer contribuicdo
econdmica por esse bem difuso que acaba por usufruiu de
forma imponderada.

Portanto, o que se pode concluir relativamente ao solo e seus reflexos nos
direitos e deveres do proprietario privado é que a propriedade do solo é um
direito protegido constitucionalmente; esse solo apresenta fungdes sociais que
incluem em si fungbes ambientais; que essas fungdes atribuem deveres ao
proprietério e esses deveres acabam por nunca ser compensados economicamente,
promovendo, assim, desequilibrios entre os diferentes proprietdrios privados e
entre estes e a generalidade da populacdo a diferentes niveis, desequilibrios estes
que se denominam por externalidades e que ndo sdo mais do que falhas de

mercado.

3.1.2. Externalidades

Conceptualmente, podemos dizer que a externalidade é um custo ou um
beneficio imposto a alguém por acgdes de outros sem compensacao.
Também se pode dizer?, que: “externalidades” ou “efeitos sobre o exterior”, sio

actividades que envolvem a imposi¢io involuntdria de custos ou de beneficios, que tem

% http:/ /www.knoow.net/ cienceconempr/economia/externalidades.htm
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efeitos positivos ou negativos sobre terceiros, sem que estes tenham oportunidade de o
impedir e sem que tenham a obrigacdo de os pagar ou o direito de serem indemnizados.”

Se o que é imposto é um beneficio, entdo estamos perante uma externalidade
positiva (exemplificando com propriedades em relagdo de vizinhanga, a que
estiver mais bem conservada faz subir o valor de mercado da outra).

Se o que é imposto for um custo, entdo estamos perante uma externalidade
negativa (o caso de propriedades vizinhas em que a primeira obstrui a vista
panoramica da segunda).

A caracteristica principal das externalidades é o serem bens ou servicos, que
sdo valorizados pelas pessoas, mas que nado sdo transaccionaveis no mercado. Ou
seja, afectam o mercado, mas ndo sao aferidas por este e influenciam directamente
o 6ptimo privado e o 6ptimo social, o que leva a problemas de equidade e justica
intergeracional.

Desta forma pode dizer-se que:
e as externalidades podem causar falhas de mercado se o mecanismo

de precos estipulado nao tiver em conta os custos e beneficios;

Custo social=custo privado+externalidade

e acabam por estar directamente relacionadas com os direitos de
propriedade que, ndo sendo especificados, promovem falhas de
mercado;

¢ a0 nao incluirem determinados bens como transaccionaveis levam a
que nao se encontre forma de internalizar os custos ou os beneficios
gerados por esses (entendendo-se por internalizagdo a capacidade de
penalizar ou ressarcir o produtor da mesma, a totalidade dos custos

ou dos beneficios que gera).
No entanto, para percebermos como poderd o Estado controlar de forma

equitativa e redistributiva a geracdo de “mais-valias” no mercado imobiliario,

teremos de perceber quais os factores que estdo na formacdo da sua origem.
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Percebemos por aqui que esta situacdo influéncia quer directa quer
indirectamente a “formagao do valor do solo”, e que o direito de propriedade, tal
como o quadro legal que o envolve, podem estar na génese da deformacao desse
mesmo valor.

Tal como nos diz Ronald Coase? a maior parte dos problemas das externalidades
sdo devidas a wuma especificacio inadequada dos direitos de propriedade, e
consequentemente a uma auséncia de mercados em que o comércio possa ser usado para
internalizar os custos ou os beneficios externos. Entendendo-se por internalizar as
externalidades o fazer o seu produtor suportar a totalidade do custos externo ou usufruir
da totalidade do beneficio externo.

Toda esta situagao desvirtua, por completo, o principio da equidade presente
no nosso ordenamento juridico — quer entre proprietarios, quer entre o privado e
a generalidade da sociedade — , e em simultdneo promove a desqualificacdo da
vivéncia nas cidades.

Torna-se, por este motivo, relevante averiguar como se forma o “valor do
solo”, de modo a verificar que vias se podem apresentar como disponiveis para o

controlo/afericao das externalidades.

3.2. Solo, formacgao de valor

Em Portugal, o solo nas cidades ganhou crescente significado econémico a
partir dos anos 50, devido a conjugacdo de varios factores tais como o
despovoamento do espago rural, a construcdo de grandes unidades industriais e
comerciais, a aquisicdio de 4&reas rurais proximas dos centros das cidades
basicamente por motivos de entesouramento, entre outras.

No entanto, o solo?”, pelas suas caracteristicas singulares e pelo papel que

desempenha como suporte fisico no assentamento humano, ndo pode, somente,

ser influenciado e gerido pelas pressdes e ineficiéncias do mercado, basicamente

% https:/ /dspace.ist.utl.pt/bitstream/2295/58054/1/ Externalidades.pdf
9 Correia, P. (2002) op. cit., pp.(13-15 e 47).
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controlado pelos interesses individuais e empresariais (muito embora esteja
enraizado na nossa cultura o considerar a propriedade do solo como um estatuto
de prestigio e de poder), mas devera estar afecto a uma intervencdo publica e
planeada que promova a sua qualificacdo capacitando-o de uma vivéncia
centralizada na melhoria da qualidade de vida afecta a todos os cidaddos.

Para os economistas”, o solo é encarado como um recurso natural e como tal
nao apresenta custos de producdo em si mesmo, mas, tal como os outros recursos
naturais, leva a que cada investidor despenda custos de produgao com vista a
obtencao de bens e servicos, como forma de valorar esse mesmo solo.

Na perspectiva econémica®® que segue a corrente utilitarista, o grau de
satisfacdo e a utilidade que cada ser humano retira de um bem é o que atribui o
“valor” as coisas. Assim, o “valor das coisas” ndo estd nas coisas propriamente
ditas, mas sim no “valor” que cada consumidor ou agente econémico lhe atribui,
através das suas preferéncias e desejos.

Para uma perspectiva da economia tradicional'®, sectorial e antropocéntrica
o ambiente é visto como um subsistema do sistema econémico (tal como no direito
de propriedade em que a funcdo ambiental acaba por ser encarada como uma sub
espécie da fungao social), fornecendo, por um lado, bens e servigos sob forma de
materiais e energia, e servindo, por outro lado, de receptor da actividade
econdmica ao receber os seus residuos.

Este subsistema ambiental acaba por funcionar como suporte de “qualidade
de vida” e como fornecedor de bens e servicos de utilizagado e acesso livres, onde o
preco de mercado é residual.

Por sua vez, a inexisténcia de definicdo de regras, ao nivel do direito de

propriedade, que limitem esta liberdade de acesso/utilizacdo dos recursos

%8 Correia, P. (2002) op. cit., p.25.

% Rosa, M. T. P. (2002) in Conceptualizacdo do desenvolvimento sustentdvel - A sua
operacionalizacdo no ambito da governagdo local através dos Planos Municipais do Ambiente,
p-24.

100 Rosa, M. T. P. (2002) op. cit., pp.(25 e 26).
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naturais aliada a auséncia de reflexao sobre o “valor” econémico destes mesmos
recursos, acaba por promover a sua escassez e destruigao.

Para a perspectiva econémica que segue a corrente do marginalismo, o
“valor” de uma coisa é utilidade da dltima unidade de bem consumida, mas ndo a
sua utilidade total.

Compreender esta, é entrar no paradoxo do valor, que ndo é mais que
valorizar efectivamente o que é raro, a escassez do bem.

Por este ponto de vista, o que se paga por esse bem escasso, ou seja o seu
“preco final”, ndo representa o seu valor médio, mas sim o valor da ultima
unidade existente.

A auséncia de reflexdo sobre o “valor” de determinado bem, promove a sua
escassez. E por ndo se atribuir um valor econémico aos bens e recursos naturais
que se promove a sua destruicdo, a destruicdo do sistema biofisico e
consequentemente a desqualificagdo da vivéncia nas cidades.

Sdo varios os autores, de diferentes especialidades, que tentaram descodificar
os factores que estdao na base da formacdao do “valor do solo”. Partindo de
diferentes especialidades, constamos que para Maurice Halbwachs!%, a formagao
do “valor do solo” assenta numa perspectiva antropolégica. Para a sua anélise,
recolheu dados empiricos relativos a influéncia da expropriacdo sobre os pregos
dos terrenos (construidos e livres) e verificou que o factor “situacdo” — da rua ou
do bairro — ¢é essencial para a determina¢do desse mesmo “valor”. Ou seja,
cruzando a analise do factor “proximidade” a espacos de comércio, de negécios,
de lazer; o factor “custo de producdo” das edificagdes e o factor “estrato social” em
que esta inserido, concluiu que a formacao do “valor do solo” é mais influenciado
pelo factor “estrato social” do que por qualquer dos outros.

Ou seja, a formagao do “valor do solo” esta muito dependente do factor

subjectivo que resulta das diversas influéncias sociais.

101 Correia, P. (2002) op. cit., p.124.
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Tendo em conta tudo quanto foi referido, concluimos, relativamente a
“formacao do valor do solo” decorrente das diferentes especialidade, que:
o solo em si mesmo ndo apresenta custos de producgdo, mas
acarreta custos de manutencao necessarios a obtencao de bens e
servicos;
o valor do solo é bastante afectado pela sua localizacao, estando
esta valoracdo bastante dependente da subjectividade que as
diferentes influéncias sociais exercem sobre o mesmo;
o grau de satisfacdo que cada ser humano retira dos diferentes
bens é o que lhes atribui valor, valor esse que aumenta com a
escassez desses mesmos bens;
a auséncia de regras definidas ao nivel do direito de
propriedade que regulem a liberdade de acesso/utilizacdo dos
recursos naturais , a par da auséncia de atribuicdo aos mesmos
de valor econémico, promovem a sua escassez e degrada o
usufruto social.
a nivel econdémicol®, o “valor’de um bem s6 pode ser
calculado através de uma transaccao de mercado que revele um
valor em termos daquilo que é oferecido em troca dele (ou seja,

a permuta de um bem ou de um servico por dinheiro).

Ora, tendo tudo isto em considera¢do, pergunta-se como atribuir valor ao

solo afecto a espagos verdes na cidade?

3.3. Valor dos espacos verdes da cidade

Paulo Correial® aborda a questdo da “formagdo do valor do solo”,

analisando o solo sob duas perspectivas.

102 Stanlake, G.F.(1993) in -Introdugdo a economia p 235.
108 Correia, P. (2002) op. cit., p.43, referenciando-se a Canaux
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Diz, antes de mais, que o “solo produtivo” é aquele fornece produtos
agricolas, florestais e sobre o qual se extraem produtos minerais; e que o “solo
suporte” é aquele em que assentam edificagdes, espagos canais, espacos verdes de
recreio e lazer, entre outros.

Se analisarmos o solo sob estas perspectivas, ou seja, sob as funcdes que
sobre ele impendem, verificamos que estas geram, sobre o mesmo, valores
diferentes.

Enquanto que o “valor do solo produtivo” estd dependente das suas
propriedades biofisicas e dos custos de exploracdo, ja o “valor do solo suporte”
acaba por estar dependente das fungdes que a sociedade lhe atribui.

Especificando-se relativamente ao “valor do solo suporte” na cidade, diz este
autor que tal valor esta muito dependente das relacdes que se estabelecem entre a
sociedade e o territério, relacdes estds que acabam por ser traduzidas em
regulamentos de uso e ocupacdo; pelo sistema fiscal, pelos niveis de infra-
estruturacdo e pelas dindmicas que se estabelece entre os diferentes sectores de
cada area. Mais, refere que este estatuto de “solo-suporte” pode conduzir, em
areas potencialmente urbanas, a valores bem superiores ao estatuto do “solo-
produtivo”, gerando-se assim o conceito de “mais-valia” que mais ndo é dos que o
diferencial, traduzido em valor econémico destes dois estatutos. Esta “mais-valia”
poderé acarretar distor¢des ao nivel do mercado de solos, pelo que cabe ao sector
publico controlé-lo através de objectivos sociais e éticos de equidade que garantam
e assegurem a redistribuicdo da riqueza e da igualdade de direitos e obrigacdes
entre os diferentes concidadaos.

Sob este ponto de vista, o “valor do solo verde na cidade” (que faz parte da
designacao de “solo suporte”, segundo Paulo Correia) ndo se consubstancia em si
mesmo, mas sim nos usos sociais a que estd afecto (tal como vimos atras nas
teorias sobre a formagio do valor o solo). Ou seja, estamos perante dados que nos
referem que determinados valores subjectivos (no dominio do social e
antropoldgico) sdo os que maior impacto causam na formacdo do valor econémico

do solo afecto a espagos verde da cidade.
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Este valor subjectivo é designado por lan McHarg! por valor intrinseco.

Para o autor agora em apreco, este valor é o que estd presente nos espacos
verdes e s6 podera ser aferivel com base em factores de ordem afectiva, emocional,
existencial, estética-cultural que estes proporcionam ao homem (como vimos no
capitulo II). E é aqui que reside o cerne da nossa questdo: como poderemos aferir
economicamente este tal valor intrinseco que os espacos verdes proporcionam a
existéncia humana nas cidades?

Colaco Antunes apresenta um caminho interessante baseado numa ideia
prospectiva relativamente a nocao juridica de ambiente.

A sua perspectiva direccionada para a defesa do ambiente como um todo,
abre as portas para uma possivel valoracdo econdémica dos espagos verdes da
cidade, mas encarando-os como potenciadores e conformadores de uma
identidade territorial e individual, chegando mesmo a referir-se ao espirito do lugar,
do habitar como expressio do ser, querendo com isto dizer que determinados lugares
existem porque o homem lhes atribui existéncia através das suas memorias
recordacoes.

Esta sua abordagem inicia-se referindo a necessidade de analisarmos o
ambiente sob a perspectiva paisagistica, mas pensado através do conceito do
Estado de cultura com assento constitucionall®®. A perspectiva da andlise
ambiental através da nocdo de paisagem abre a porta para uma abordagem
cultural e estética de ambiente, ndo a sua simples visualizagdo como uma
componente biofisicalf®.

No fundo o que Colago Antunes!?” pretende é que alarguemos a perspectiva

que actualmente tecemos em torno do conceito/nogao juridica de ambiente para a

104 Braga, N. A. M. L. (2006) in Os espagos verdes urbanos, ambiente e economia - uma
contribuigdo, p.3, referenciando-se a lan McHarg.

105 Ao garantir e promover o direito a cultura e encarando o exercicio dos direitos
fundamentais culturais como condicdo essencial do desenvolvimento da personalidade do
individuo e factor de igualizacdo de oportunidades.

106 Antunes, L. F. C. (2008) in Direito Publico do Ambiente: Diagnose e Prognose da Tutela
Processual da Paisagem p.100. referenciando-se ao Artigo 6°/c/1/b da Convencédo da paisagem.

107 Antunes, L. F. C. (2008) op. cit., p.76.
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nocao de paisagem, e reflictamos sobre a correlagdo desta tltima com a esséncia e
identidade.

Para aferir essa valoracao refere-se este autor's, a necessidade de encararmos
o ambiente numa tese bipartida em que de um lado temos o ambiente-paisagem
entendido sob uma perspectiva estético-cultural-existéncial, e do outro lado o
ambiente analisado sob as suas componentes mais fisicas e biolégicas, encarado
como elemento exclusivamente natural.

Ou seja, por um lado temos o ambiente alvo de usufruto social, na
perspectiva de recreio/lazer e individual na perspectiva de amenidade, por outro
temos o ambiente biofisico a preservar/salvaguardar (um pouco seguindo a
perspectiva dada pela anterior redaccao da lei da REN).

Esta dissecagdo analitica levanta ao proprio autor questdes de indole
tilosofica (que nos vamos escusar aqui de referir) a par de questdes de indole
juridica, que acabam por resvalar, em fim altimo, para o conflito existente entre
ambiente e propriedade privada (dadas as caracteristicas que atras referimos desta
altima).

De forma a percebermos melhor o seu ponto de vista propde o autor'® que
analisemos o ambiente em trés etapas e que verifiquemos a sua correlacdo com o
direito de propriedade privada, ou seja:

e o ambiente como objecto;
e 0 ambiente como sujeito:
e 0o ambiente como paisagem numa relagio de interacgdo entre sujeito-

objecto e objecto-sujeito.

Para o autor, as duas primeiras hipéteses sdo linearmente rejeitadas por
serem abordagens redutoras das fun¢des ambientais da propriedade.

Com efeito, se partindo da primeira abordagem — ambiente como objecto —
direito de propriedade faz tdbua rasa de toda e qualquer solidariedade campestre

e de uma certa forma de gestdo ecologica da terra, o que leva a olhar a

108 Antunes, L. F. C. (2008) op. cit., p.95.
109 Antunes, L. F. C. (2008) op. cit., p.78.
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propriedade privada em fungao do seu usufruto, como um bem com determinada
natureza situacional que se correlaciona com as necessidades do homem. Por sua
vez, se se partir da segunda abordagem — ambiente como sujeito —tera de se passar
de uma visdo monista para uma visao holistica da propriedade privada, onde esta é
assumida do ponto de vista global, planetario. Esta visdo leva que a todos seja
reconhecido o pleno direito ao usufruto da propriedade privada, visao que iria
naturalmente onerar o proprietario privado e a destruicdo dos recursos naturais.

Por este motivo considera Colaco Antunes que é a terceira hipotese — o
ambiente como paisagem numa relacdo de interacgio entre sujeito-objecto e objecto-sujeito
— 0 caminho mais vidvel para responder as suas conjecturas, o que apela para que
se olhe o ambiente na perspectiva paisagistica, pois apenas desta forma se
conseguira valorar as fun¢des ambientais relacionadas com os valores subjectivos
antes referidos.

Para o autor a andlise da paisagem permite, também, uma melhor
correspondéncia com os factores ambientais (ligados a perspectiva existencial
humana) e o direito de propriedade privada, na medida em que a paisagem
urbanizada tanto assume um papel na identidade do territério como na

identidade humana.

No entanto, dada a dificuldade em definir o valor dos espagos verdes da
cidade pelos seus valores subjectivos, vamos tentar descortinar esse “valor”
através das “mais-valias” que estes espagos geram nas propriedades vizinhas com
capacidade construtiva, valor este possivel de verificar economicamente.

Nuno Braga'?, com o intuito de identificar o “valor” econémico dos espacos
verdes da cidade, e dada a dificuldade que encontrou ao querer aferir valores tao

subjectivos como os que atrds referimos, optou pelo método de calcular o “valor”

110 Braga, N.A M. L. (2006). op. cit.,, p.3. Este estudo teve como objectivo analisar algumas
formas de viabilizar economicamente a implementacdo destes espacos em novos
empreendimentos, de forma a que as condigdes sociais, ambientais, a melhoria da qualidade de
vida, a preservacdo e valorizagdo dos recursos naturais a par do patriménio cultural fossem
garantidas.
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dos terrenos com capacidade construtiva que se encontram na proximidade de
verde urbano, proximidade esta aferida através de um raio de distancia.

Com vista a suportar a sua tese, foi investigar o percurso de diversos estudos
realizados nos Estados Unidos.

Comega por apresentar um estudo desenvolvido no séc. XIX e elaborado por
Frederick Law Olmstead, onde este procurava determinar a valorizacdo dos
parques urbanos sobre a envolvente. Este autor constatou que as receitas fiscais
que advinham do Central Park, no periodo entre 1856 e 1873 (data de inicio de
construgdo do Park) e nos trés quarteirdes envolventes, tiveram uma valorizacao
de aproximadamente 890%, comparada com a valorizacdo de 100% de outros

quarteirdes de Nova York!!!, mais afastados do Park.

Fonte: Google earth._ Imagem do Central Parque e envolvente urbana em Nova York

Ja estudos realizados a partir dos anos 70 demonstraram que, mesmo
eliminando os factores dimensao, tipo e qualidade de construcdo, nos terrenos
com capacidade construtiva, os espagos verdes envolventes a estes trazem-lhe
uma valorizagdo econdmica bastante positiva.

Em 1974, num estudo relativo centralizado no raio de influéncia do Park

Pennypack, em Filadélfia com cerca de 517 hectares, veio demonstrar que este

111 Braga, N.A M. 1. (2006) op. cit., p.25, referenciando-se a Garvin e Berens
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provocou um aumento das “mais valias” nos terrenos com capacidade construtiva
que se encontravam a um raio de distdncia de 12, 300 e 800 metros,
respectivamente em cerca de 33%, 9%, e 4%112. Evidencia-se esquematicamente as

distancias a que nos referimos na imagem abaixo.

-

Data das imagens: 30

Fonte: Google earth._ Imagem do Central Parque e envolvente urbana em Nova York

Posteriormente em 1978, em Boulder do estado de Colorado, chegou-se a
conclusdbes de que a existéncia de corredores verdes tinha um impacto
significativo nas propriedades adjacentes, proporcionando a estas um acréscimo

de cerca de 32%, relativamente a propriedades localizadas num raio de 1.000 m!13,

112 Braga, N.A M. 1. (2006) op. cit., p.29, referenciando-se a Hammer et al.
113 Braga, N A. M. L.. (2006) op. cit., p.26, referenciando-se a Fausold e Lilieholm.
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Fonte: Google earth. Imagem de corredores verdes no estado do Colorado

Destes estudos resulta que:

e o0s espacos verdes das cidades valorizam os terrenos com
capacidade construtiva: essa valorizacdo é tanto mais elevada
quanto mais proximos esses terrenos estdo dos espagos verdes,

pelo que o parametro “distancia”, aqui, € um factor a ponderar;

e o verde urbano cria mais-valias que ndo sdo retidas pelo
proprietario deste, mas sim pelos proprietirios dos solos

vizinhos com capacidade construtiva.

Portanto, para atribuir valor aos espagos verdes da cidade, existem duas

possibilidades de percurso:

1* A desenvolvida por Colaco Antunes, que realca as fungdes
subjectivas que os espacos verdes proporcionam. Note-se,
porém, que estas fungdes sdo dificeis de parametrizar
directamente por via econdémica, pelo que o caminho terd de

passar por novas abordagens juridicas relativas a definicdo de
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ambiente, onde a nocdo de paisagem tera e ser contemplada

numa perspectiva cultural.

2 A desenvolvida pelo estudo de Nuno Braga que,
entendendo a dificuldade em valorar os espagos verdes pelos
valores subjectivos que eles representam, aponta no sentido
de aferir esse valor através das transac¢des imobilidrias,
averiguando a diferenca de valor econémico entre as
propriedades que se encontram na vizinhanga directa de
espacos verdes da cidade e as que ndo se encontram nessa
vizinhanca e que possuam exactamente as mesmas

caracteristicas.

Assim, como o percurso conceptual que Colaco Antunes apresenta, exige
mudangas que se encerram no dominio de uma nova filosofia juridica —
tornando-se num caminho bastante mais moroso — tentaremos aqui desenvolver

o caminho ja trilhado por Nuno Braga.
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Capitulo 4. Como Compensar os Espacos Verdes da Cidade

“o0 conhecimento humano e o poder fundem-se para ndo ser mais do que
um sé; pois se a causa ndo é conhecida, o efeito nao pode produzir-se.
Para poder ordenar a natureza é preciso obedecer-lhe; e o que constitui a
causa na contemplagdo converte-se em regra para

a acgdo”’114

Verificamos, nos capitulos anteriores, que:

os factores s6cio-ambientais considerados como “inerentes” a
propriedade privada e como externalidades positivas gerada
por esta, sdo os que mais afectam a “formacao do valor do
solo”, mas que, por ndo serem internalizadas ao nivel do
direito de propriedade, geram falhas de mercado!’> (Capitulo
3).

o “valor dos espagos verdes” da cidade sdao percebidos e
interiorizados e usufruidos a diferentes niveis e por diferentes
estratos da sociedade (Capitulo 2) ao nivel das suas diferentes
funcdes e tipologias e que o usufruto dessas diferentes
tipologias esta bastante dependente do direito a propriedade
que as mesmas encerram (publica e privada).

a propria evolugdo da concepgao das cidades (capitulol) os
vem contemplando/atribuindo valores/fungoes
progressivamente e a diferentes niveis, desde o ambiental,
enquanto recurso propriamente dito, ao
estruturante/identitario (visando contribuir para uma maior

percepgdo do espago).

114 Rosa, M. T. P. (2002) op. cit., p.31 referenciando-se a Jacobs.

115 Verificavel através do valor econdémico praticamente residual dos espagos verdes urbanos
quando comparados com os terrenos com capacidade construtiva que acabam por ser valorizam
por estes; Estes terrenos afectos a verde urbano qualificam ainda o ambiente urbano, no entanto, o
6nus da sua manutencgdo, recai exclusivamente sobre o seu proprietario, sem que por isso este
receba qualquer comparticipagdo financeira pelas externalidades que o seu espago verde gera.
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Concluimos, entdo, que estes espacos sao detentores de “valores subjectivos e
objectivos” capazes de promover uma miriade de externalidades que vao destes as
ambientais, as sociais, as individuais, chegando as econémicas e que pela pandplia
de zonas de saber que envolvem se torna dificil de aferir o valor destes e
consequentemente a forma/férmula equitativa de compensar os proprietarios
privados dos mesmos.

Vamos, portanto, neste capitulo indagar os meios/mecanismos legais e
fiscais de que actualmente dispomos e que vias poderemos propor, que visem a
internalizacdo das externalidades positivas, tal como a compensacdo das mais-
valias geradas por estes espacos verdes, por forma a conseguirmos atingir um
ordenamento da cidade mais justo e equitativo, balizado pelos factores sécio-

ambientais proporcionados por estes mesmos espacos.

4.1. Da necessidade de compensacao ao conceito de perequacao

4.1.1. Da necessidade de compensacao

A premissa de que agora partimos é a da necessidade de compensacdo dos
espacos verdes da cidade.

Esta necessidade de compensacdo vem ja sendo explorada, de ha algumas
décadas, por diferentes dreas de saber/diferentes especialidades, acentuando a
sua ténica de investigagdo na exploracao da adequada politica de solos.

Segundo Paulo Correia é urgente o reconhecimento da formulacdo, avaliacdo
e seleccdo de politicas de solos que apoiem a minoragao das falhas de mercado
(focados no capitulo anterior).

Refere o autor que j& na Conferencia das Nacgdes Unidas-HABITAT,
realizada em Vancouver em 1976116 se chegava as seguintes recomendacoes:

e promover a gestdo do recurso do solo;

e promover o controlo da transformacao do uso do solo;

116 Correia, P. (2002) op. cit., pp.(15-16).
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e promover a recuperagdo das mais valias;

e promover a posse publica do solo;

e promover novos padrdes de posse do solo, entre outras (...)

Esta conferéncia resume quatros questdes fundamentais que se prendem com a:

e organizacao da gestdo do solo;

e determinacao das suas “mais-valias”;

e fraccdo destas a recuperar pela sociedade;

e delimitagdo dos sectores privados e publicos nas acgdes
relativas ao solo (nomeadamente o conceito de utilidade

publica)

Mais recentemente, com a Carta Europeia de Ordenamento do Territério
(Conselho da Europa, 1984) foi reiterada a necessidade de formulagdo de politicas
relativas ao mercado de solos como indispensaveis ao ordenamento fisico do
espaco onde se expuseram trés metas fundamentais:

e desenvolvimento sécio-econémico das regides;
e melhoria da qualidade de vida;
e gestdo responsavel dos recursos naturais e a proteccdo do

ambiente.

Estes dois documentos, em unissono, apontam directrizes importantes para a
nossa investigacdo, de onde sobressaem, de imediato, os aspectos relativos a
necessidade da recuperacao das mais-valias versus fraccao destas a recuperar pela
sociedade; e a necessidade de gestdo responsavel dos recursos naturais versus

proteccao do ambiente e melhoria da qualidade de vida.
No entanto, na nossa investigacdo, pretendemos aferir um método que:

e viabilize a compensacdo das externalidades positivas que
advém dos espacos verdes da cidade, mas a recuperar pelo
proprietario privado dos mesmos e ndo a fraccdo destas a
recuperar pela sociedade, pois a sociedade ja usufrui das

externalidades positivas difusas provenientes destes sem
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contribuir economicamente para a manutencgdo/preservacao e

promocao destas;

e viabilize a recuperacdo de parte das mais valias econémicas
provenientes destes espacos, por parte do proprietario que as
gera, em detrimentos dos proprietarios vizinhos que por
auferirem da capacidade construtiva (por forca do plano

urbanistico vigente), acabam por beneficiar destas.

Paulo Correiall” apresenta diversos mecanismos que visam tornar o mercado
de solos mais transparente e equitativo. Referindo-se a correccdo das
externalidades, diz o autor que esta deverd resultar de um
ajustamento/concertacdo entre os sectores publico e privado, onde a extensdo
destes ajustamentos podera situar-se entre a cobranga integral do valor potencial
do solo (o que poderé levar a anulagdo da propensao privada para urbanizar ou
construir); a ndo cobranca de qualquer valor potencial (permitindo que o livre
funcionamento do mercado confirme as expectativas de remuneragdo dos lucros
privados resultantes dos comportamentos mais ou menos especulativos).

Ora, como vimos no capitulo anterior, o livre funcionamento do mercado ndo
resolve esta problemadtica, mas acentua-a ao ndo reconhecer as externalidades
positivas.

Para a correcgdo dos desequilibrios provenientes das externalidades!8, Paulo
Correia propde, entre outras alternativas, que se proceda ao controlo directo do

desenvolvimento urbano pelas seguintes vias:

— controlo directo sobre o desenvolvimento urbano através do

controlo especifico de determinados sitios e usos;

— controlo fiscal do desenvolvimento urbano geral ou especifico a
determinados sitios e usos através do recurso aos instrumentos

de taxacao;

117 Correia, P, (2002) op. cit., p.233.
118 Correia, P, (2002) op. cit., p.235.
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— influéncia geral sobre o mercado de terrenos usando a

divulgacao de informacao de forma organizada e participativa.

Estes instrumentos poderdo ser aplicados ao nivel da generalidade do
desenvolvimento urbano ou sé ao nivel de determinados sitios e usos nao
envolvendo a posse do solo pela administracdo publica, ou promovendo um
envolvimento transitério, ou um envolvimento concertado entre os sectores

publico e privados.

Ainda sobre a tematica da necessidade do controlo do mercado de solos, Jorge
Carvalho!? refere que a fiscalidade da propriedade encerra diversos objectivos e
potencialidades, na medida em que:
constitui uma fonte de rendimento para a administragdo
publica perspectivada na taxagao, ou como forma de devolugao
a colectividade de parte ou da totalidade das mais valias;
traz consequéncias ao nivel do investimento, podendo
constituir um incentivo ou um entrave ao mesmo;
tem consequéncias ao nivel do ordenamento do territério, no
que concerne a localizacdo de determinadas actividades/usos
do solo.

Ora, como vimos, ambos os autores referem a problematica do controlo das
mais-valias e a fraccdo destas a desenvolver a sociedade pelo privado, mas nao
abordam o seu contrario, ou seja, a problematica das mais-valias econémicas e das
externalidades positivas difusas que essa mesma sociedade devera desenvolver ao
proprietario privado dos espagos verdes privados da cidade, pela qualidade de

vida que este lhes proporciona, sem quaisquer custos.

No fundo, o que pretendemos defender sdo os principios da igualdade e da
proporcionalidade perspectivados através da solidariedade intergeracional
vigente no processo de planeamento, mas encerrados no controlo/afericio das

mais-valias a receber pelo privado, mas com o objectivo que este as venha a usar

119 Carvalho, ]. (2003) op. cit., p. 313.
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de forma a potenciar os usos socio-ambientais que foram estipulados, via plano
urbanistico, para a sua propriedade, em detrimento de outros usos actualmente
mais vantajosos economicamente (como sejam os que encerram o direito a

construcdo).

O nosso quadro técnico-juridico vigente, desenvolvido por Jorge Carvalho e
Fernanda Paula Oliveiral? aborda-nos o controlo das mais-valias de forma

equitativa introduzindo-nos o conceito de a perequagdo que passamos a expor.

4.1.2. O conceito de perequacao
Para Jorge Carvalho e Fernanda Paula Oliveiral?!, o conceito perequativo nao

se resume somente ao objecto ordenamento, mas pretende dar resposta a um
imperativo de justica em que se verifique o tratamento igualitario, por parte da
administracao, a todos os proprietarios.

Ou seja, a perequacdo!?? visa a distribuicdo equitativa dos beneficios e
encargos decorrentes dum plano urbanistico numa perspectiva de médio/longo
prazo.

Espera-se que, por seu intermédio, se consiga tornar o mercado de solos mais
transparente e levar a que as externalidades venham a ser compensadas. Ou seja,
basicamente espera-se que, pela via da perequacdo, seja atingido o principio da
neutralidade de interesses econémicos ao nivel dos planos urbanisticos.

As grandes novidades introduzidas pelo conceito perequativo, a nivel

legall??, sdo as relativas a execugdo, a compensacdo e a indemnizacao, ao prever-se

120 Carvalho, ]. e Oliveira, F P. (2003) in Perequagado Taxa e Licengas, pp.(23 a 28).

121 Carvalho, J. e Oliveira, F. P. (2003) op. cit., p.28.

122 Assim, reconhece-se a perequagdo a natureza de um direito fundamental dos cidaddos e
de um dever da Administragdo, o qual pode ser activado, segundo Fernanda Paula Oliveira, por
via judicial.

122 Assim, as vias tipificadas legalmente para a assumpgdo da perequacdo sdo: a
redistribuicao das mais-valias decorrentes da aplicacdo dos planos; a obtengdo, por parte dos
municipios, de meios financeiros para a realizacdo das infra-estruturas urbanisticas e para o
pagamento de indemnizacGes por expropriagdo; a disponibilizagdo de terrenos e edificios ao
municipio para a implementacdo, instalacdo ou renovacdo de infra-estruturas, equipamentos e
espacos urbanos de utilizagdo colectiva, designadamente zonas verdes, bem como para
compensacdo de particulares nas situagdes em que tal se revele necessdrio; a eliminacdao das
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que os municipios, mantendo as suas responsabilidades na drea do planeamento,
deverao estabelecer metas e prioridades baseadas numa execucao coordenada e
programada e que, aquando do estabelecimento de parcerias com os proprietarios
privados, estes venham a auferir do direito a distribuicdo perequativa dos
beneficios e encargos decorrentes desse mesmo plano.

Portanto, duma atitude perequativa espera-se que entre outros aspectos!?, se
promova:

e uma maior transparéncia ao nivel do mercado imobilidrio,
através do estabelecimento de um mesmo beneficio padrao e da
fixacdo de um encargo padrdo, que permita a internalizagdo das
externalidades correspondentes as infra-estruturas;

e uma possibilidade construtiva objectiva decorrente do plano, e
que quando esta se afaste do “beneficio-padrao” ou do
“encargo-padrdo” previamente definidos, se promova a
afericao das respectivas compensacdes correctivas.

Além deste processo perequativo e dos mecanismos decorrentes do mesmo,
que a seguir exporemos, existem mecanismos legais que visam promover uma
maior equidade ao nivel do desenvolvimento urbano e controlo do mercado de
solos, tais com o recurso a expropriacao por utilidade publica e os mecanismos
fiscais, como sejam os impostos, as taxas, os subsidios e os fundos ecolégicos.

Passaremos entdo, agora, a especificar, paulatinamente, todos estes

mecanismos que visam promover uma maior equidade e controlo de mercado

pressodes e influéncias de proprietarios ou grupos, para orientar as solugdes do plano na direccao
das suas intengoes.

124 A obrigagdo do estabelecimento da perequacdo em todos os PMOT’s deverd apresentar
consequéncias ao nivel de todas as operagdes urbanisticas e apenas sera dispensavel a fixagdo de
mecanismos perequativos em instrumentos respeitantes a dreas ja a eles sujeitas; Cada processo
perequativo dever-se-a referenciar a determinada “abrangéncia geografica” de perequacdo e para a
qual serdo estipulados os respectivos encargos e beneficios padrdo; A abrangéncia geografica
aconselhdvel dever-se-d referenciar ao perimetro do aglomerado, porque: abrangéncias
respeitantes a totalidade do territério concelhio, em municipios com grandes 4areas rurais,
poderiam vir a traduzir-se numa socializacdo do direito de urbanizar, o que ndo se coaduna com a
nossa actual realidade econémica e sécio-politica;. havera maior igualdade entre os beneficios dos
proprietérios, evitando as diferencas decorrentes da localizagdo; o municipio obterd os terrenos
necessarios a infra-estruturas nos locais adequados.
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imobiliario, preconizando um melhor e mais equitativo ordenamento da cidade,

mas no que concerne aos seus espagos verdes.

4.2. Identificacao de mecanismos de perequacao

Para o estabelecimento da atitude perequativa, Jorge Carvalho e Fernanda
Paula Oliveira identificam as técnicas perequativas'?®® que visam uma reparticao
tdo igual quanto possivel dos beneficios e encargos decorrentes dos planos.

A técnica perequativa do “beneficio-padrdo”correspondente a um
aproveitamento médio construtivo (por m? das diferentes parcelas de terreno),
dever-se-4 reger pela:

e avaliacdo das potencialidades e/ou expectativas construtivas
de cada parcela, previamente a execugao do plano, pois sendo
este indutor de externalidades e consequentemente de mais-
valias, se esta avaliacdo fosse realizada pés-plano poderiamos
estar a introduzir desigualdades/desequilibrios/desvios no
mercado imobiliario;

e fixacdo duma férmula para valorar comparativamente as
diferentes propriedades.

A técnica perequativa do “encargo-padrdo”1?¢ visa contextualizar o encargo
proveniente do beneficio unitario calculado com base no custo das infra-estruturas
publicas (incluindo nas infra-estruturas, os equipamentos e os espagos verdes) e
prever formas de compensagdo perante os desvios relativos a esse mesmo encargo.
As infra-estruturas a comparticipar serdo as locais e as gerais.

Os autores consideram que, embora seja aceitdvel o pagamento da totalidade
das infra-estruturas locais, ja no que diz respeito as infra-estruturas gerais, coloca-

se a questdo de saber por quanto? quem devera comparticipar nos seus custos?

125 Carvalho, J. e Oliveira; F. P. (2003) op. cit., pp.(33-34).
126 Carvalho, ]. e Oliveira; F. P. (2003) op. cit., pp.(38-40).
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serdo os promotores?, os proprietarios?, os utilizadores?, ou os contribuintes em

geral?

Dadas as dificuldades em encontrar uma resposta que valha sempre, e com
base num imperativo de justica, consideram os autores em referéncia que, o custo
destas infra-estruturas devera ser ponderado caso-a-caso.

Ja no que concerne especificamente as infra-estruturas gerais, mas relativas
aos espagos verdes de maior dimensado, os autores sdo de parecer que o seu
dimensionamento devera pressupor a adopgdo de um réacio por “potencial
utilizador”, dado que os seus custos unitdrios sdo praticamente idénticos nas
diferentes cidades.

As técnicas legais portuguesas que visam a aplicacdo da técnica do “beneficio
padrao” sao'?”:

e cedéncias em espécie e “indice médio de utilizagdo;”

e transferéncia de indice, compra e venda de indice médio de
utilizacao;

e taxas, entendidas como contrapartidas pela remogao do limite
legal de construgao;

e associacdo entre proprietarios, no quadro das unidades de
execucao;

As técnicas legais portuguesas que visao a aplicacdo da técnica do “encargo-
padrao sao:128;

e cedéncia padrdao de terrenos para infra-estrutura publica e
respectiva compensacdo pecunidria por eventuais desvios:”4rea
de cedéncia média”;

e orientacbes genéricas relativas a reparticio dos custos de
urbanizacao, que poderao ir desde a exigéncia de realizacdo de

obras de urbanizacdo, ou a aplicacdo de uma taxa pela

127 Carvalho, ]. e Oliveira; F. P. (2003) op. cit., pp.(37-38).
128 Carvalho, ]. e Oliveira; F. P. (2003) op. cit., p.41.
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realizacdo, manutencdo e reforco das infra-estruturas

urbanisticas.

Propomo-nos, de imediato, verificar como funciona a aplicagdo destas
técnicas, de forma a averiguar se satisfazem o imperativo de justica que aqui

buscamos ao nivel dos espagos verdes da cidade.

4.2.1. Adopcao do indice médio

Das técnicas perequativas!? atras focadas, especificamos aqui 0os mecanismos
de apoio as mesmas que aparecem tipificados no 138° do DL 380/99 de 22 de
Setembro e suas posteriores redacgdes:

e promogdo do estabelecimento de um indice médio de
utilizacao;

e estabelecimento de uma area de cedéncia média;

e reparticdo dos custos de urbanizacao.

No que concerne ao estabelecimento de um Indice Médio de Utilizacao!30,
Fernanda Paula Oliveira refere que os proprietarios auferem de um direito concreto
de construgio resultante dos actos de licenciamento, estando este dependente da
classificagdo e da qualificacdo dos solos que o plano atribui a cada parcela.

Quando a edificabilidade do terreno for inferior a média, o proprietario
devera, quando pretenda urbanizar, ser compensado de forma adequada'®'. Esta
compensagdo deverd ser prevista em regulamento municipal através medidas
alternativas ou complementares, como sejam o desconto nas taxas que tenha de
suportar, a aquisi¢do pelo municipio, por permuta ou compra, da parte do terreno

menos edificavel.

129 Oliveira, F. P. (2002) in Sistemas e Instrumentos de Execugdo dos Planos, p.18 e Carvalho
J. e Oliveira, F. P. (2003) in Perequacao Taxas e Cedéncias - Administracdo urbanistica em Portugal,
p- 48

130 Através do n° 2 do artigo 139°.

131 Veja-se n°5 do artigo 139°.
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Também se verifica que, quando a edificabilidade for superior a média, o
proprietario deverd, aquando da emissdo do alvara, ceder em espécie para o
dominio privado do municipio, uma area com a possibilidade construtiva em
excesso.

Ou seja, as cedéncias e/ou compensacdes serdo realizadas com base na
capacidade construtiva.

A drea de cedéncia médial32 corresponde as areas cedidas pelos proprietarios e
destinadas a execucdo de infra-estruturas e pequenos espagos publicos e que irdo
servir directamente o conjunto a erigir e a zonas verdes urbanas, equipamentos e
vias sem construcdes adjacentes!33.

Quando a drea de cedéncia efectiva for superior a drea de cedéncia média, o
proprietario devera, quando urbanizar, ser compensado de forma adequada.
Forma esta que a prever em regulamento podera ser realizada através do desconto
em taxas ou da aquisicdo da area em excesso pelo municipio, por compra ou
permuta.

Quando a area efectiva for inferior a média, devera ser o proprietario
compensar o municipio nos termos fixados em regulamento municipal.

Ora, como podemos inferir, a cedéncia efectiva para espagos verdes, s6 sera
realizada quando o proprietario for urbanizar, pelo que se este ndo for “obrigado”
a urbanizar, a cedéncia em espécie e para zonas verdes poderd nunca vir a ser
concretizada no periodo de vigéncia do plano, ndo se cumprindo assim os
designios estabelecidos pelo mesmo, ao nivel da implementacdo dos espacos
verdes, no seu perimetro de intervencao.

A Reparticio dos Custos de Urbanizagiao’3* representa um mecanismo que

pretende efectivar a comparticipacdo dos custos de urbanizacdo entre

132 Com tradugdo legal no artigo 141°

133 Mais nos refere que este mecanismo pode funcionar ndo apenas no dominio dos
loteamentos urbanos (que prevéem a possibilidade de exigéncias de cedéncias de terrenos para a
implantacdo de espacgos verdes, equipamentos de utilizagdo colectiva e infra-estruturas), mas
também, nas operacdes com impacto semelhante a loteamento, segundo n° 5, 6 e 7 do artigo 57° da
lei n° 555/99 de 16 de Dezembro.

134 Veja-se artigo 142°.
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proprietarios, nos custos reais de urbanizacao, de acordo com os critérios do tipo
ou intensidade de aproveitamento urbanistico determinados pelas disposi¢des dos
planos ou da superficie do lote ou parcela.

O pagamento dos custos de urbanizagao podera efectuar-se por acordo com
os proprietérios interessados, mediante a cedéncia ao municipio livre de énus ou
encargos, de lotes ou parcelas com capacidade aedificandi de valor equivalente!3®.

Mais uma vez constatamos que a reparticdo dos custos de urbanizacdo
ocorre ap0s a afericao dos custos reais de urbanizacdo, e que o proprietario podera
pagar ao municipio através de parcelas, quando o proprietario pretenda urbanizar
ou aquando a emissdo do alvara mas, mais uma vez, parcelas com capacidade

construtiva.

4.2.2. Transferéncia de Indice

Existe a possibilidade da transferéncia de indice que, segundo Jorge de
Carvalho®3¢, se consubstancia na possibilidade do plano fixar uma possibilidade
construtiva (indice objectivo) e um indice médio (indice subjectivo), e o
proprietario poder adquirir o direito de construir ou compré-lo a outro
proprietario que aceitaria vendé-lo ficando, no entanto, onerado com
condicionante non aedificandi.

Este mecanismo, tem sido alvo de muitas criticas por nao ser suficientemente
equitativo, uma vez que: (1) ndo abrange todos os proprietérios sacrificados; (2) se
deixados abertos a lei do mercado, poderdo surgir transferéncias de locais menos
valorizados para os locais de maior valor, podendo gerar desequilibrios
urbanisticos em ambos os locais; (3) poderao obviar as cedéncias de areas para
equipamentos ou outros fins, ou a faze-lo deporta-los para locais menos

desejaveis.

135 Através do n° 3° do artigo 118° é determinada a participagdo dos particulares no
financiamento da execucdo dos sistemas gerais de infra-estruturas e equipamentos publicos
municipais e intermunicipais, assim, o artigo 142° s6 veio determinar o critério de participagdo de
cada proprietario para o referido financiamento.

136 Carvalho, ]. (2003) op. cit., pp.(295-296).
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Portanto, este mecanismo so se revela interessante se for aplicado no interior

de cada parte da cidade, e se dele decorrer, ndao um qualquer 6nus, mas

unicamente os que forem de interesse publico, e ainda quando ocorram cedéncias

para o municipio em local desejavel.

Ora, por estes motivos nao se aconselha a aplicacdo desta técnica. Para

funcionar, exige que:

os estudos relativos aos valores do solo sejam mais rigorosos
(de forma a evitar maiores desvios dos que aos que ja existem)
e, por outro lado, verificAmos (no capitulo II);

as fungdes dos espagos verdes (aferidas no capitulo 2), s6 serdo
desempenhadas, a nivel social, se estiverem localizadas em
sitios estruturantes da cidade e/ou em locais préoximos dos
espacos residenciais, de forma a poderem vir a ser usufruidos
pela generalidade da populagcdo e em condi¢bes 6ptimas de
seguranca. Logo, a transferéncia de indice podera levar a que se
troquem as areas necessarias aos espacgos verdes na cidades.

para limites fisicos ndo perceptiveis e ndo estruturantes.

Podemos entao concluir que, muito embora a perequagao pretenda tornar o

mercado de solos mais transparente e o processo de planeamento mais equitativo,

as técnicas e 0s mecanismos propostos nao conseguem responder, de forma

objectiva, a nossa pergunta de investigacdo, pois o que verificamos é que:

as “mais valias” sdo aferidas e distribuidas tendo por base a
capacidade construtiva;

as externalidades positivas geradas pelos espagos verdes da
cidade, sobre os solos com capacidade construtiva, ndo sao
avaliadas;

ndo estd prevista uma forma de “internalizacdo das

externalidades” positivas geradas pelos espagos verdes, quer ao

89



nivel da construcao, quer ao nivel do usufruto social e/ou dos
beneficios ambientais;

e 0s espacos verdes podem nunca vir a ser implementados na
area do plano, porque a realizacdo destes, em termos de
cedéncias, esta dependente da emissao do alvara de construcao;

e podem vir a ocorrer cedéncias para espagos verdes,
provenientes da transferéncia de indices, em areas inéspitas ou
desaconselhaveis em termos estruturais e sociais.

Dadas estas conclusdes relativamente a perequacdo e seus mecanismos,
propomo-nos explorar as outras vias disponiveis no nosso quadro legal
(expropriacdes) e nos mecanismos ficais (impostos, taxas, subsidios, fundos), de
forma a indagar se estes conseguem responder a nossa problematica.

Comecemos entdo por analisar o processo expropriativo.

4.2.3. Expropriacao
Segundo Fernanda Paula Oliveira e Anténio Magalhaes'¥’, as avalia¢Oes
promovidas pelo Cédigo de Expropriacdes (CE), fornecem uma série de critérios e

conceitos que se podem sistematizar através do seguinte esquema:

Justa Indemnizacdo | " Valor real e valor
corrente do solo

- Utilizacdo econémica normal
- Valor de mercado

- Melhor uso possivel

- Outros critérios para a melhor

afericdo do valor

137 Oliveira, F, P. e Cardoso, A. M. (2003) in Perequacao, Expropriacdes e Avalia¢des, pp.(49 e
seguintes).
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Por este esquema, verifica-se que ha, no plano dos principios, uma
preocupacgdo do legislador em considerar que a “justa indemnizagdo” se atinge
através do célculo do chamado “presumivel valor de transaccdo”, ou “valor de
mercado” (desde que este se apresente em situagdes normais!'3). Devera também
considerar-se que essa avaliacdo deverd alicercar-se na procura do melhor uso
possivel para cada parcela (no caso de parcelas agricolas, dever-se-a4 procurar as
culturas mais lucrativas; no caso de parcelas urbanas, dever-se-a procurar o uso
mais apetecivel e na maxima intensidade permitida).

Fazendo uma breve retrospectival®, verifica-se que no CE de 1991, o calculo
do montante para a justa indemnizacado, dividia o solo em duas categorias, solo
apto para construcao, e solo apto para outros fins.

O solo apto para construcdo teria de possuir as seguintes caracteristicas:
infra-estruturas acesso rodovidrio; rede de abastecimento de &gua; energia
eléctrica e saneamento e integrar-se num nucleo urbano existente ou estar
destinado a vir a possuir essas caracteristicas por forca dos IGT’s.

Este mesmo c6digo determinava que o “valor” do solo em si mesmo, deveria
corresponder a 10% do valor da construcao nele a erigir (no caso desta parcela de
terreno dispor de acesso rodovidrio sem pavimento em calcada, betuminoso ou
equivalente).

Esta percentagem dos 10% seria majorada para 19% quando estivessem
presentes um conjunto de caracteristicas técnicas (que os autores ndo nos chegam
a referi quais).

Por dltimo, a estes 19% poderiam ser adicionados 15% quando estivessem
em presenca um conjunto de factores como a localizagdo e qualidade ambiental
com caréacter subjectivo.

Somatoério, este que fazia com que o valor da relacdo “valor do solo” /”valor

da construgao” pudesse ir até aos 34%.

138 Tem-se em conta que o legislador devera ter pretendido afastar as situa¢des claras de
deflacao e de inflagdo resultantes dos valores especulativos existentes o mercado livre.
139 Oliveira, F. P. e Cardoso, A. M. (2003) op. cit., p.50.
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Ja segundo o CE de 1999, o valor dos solos aptos para construcao’4? passaram
a ser aferidos com base na média aritmética actualizada e balizada pelos valores
declarados em escrituras. No entanto, na impossibilidade de aplicacdo desta
média aritmética, o “valor do solo” podera ser determinado a partir de uma
percentagem pré-determinada do custo (e ndo do valor) da construgdo, em
condi¢des normais de mercado.

Por sua vez, esta determinagdo do custo de construcdo podera ter como base
os montantes fixados administrativamente para a habitagdo a custos controlados
ou de renda condicionada, e em percentagens determinadas a partir do custo de

construcao.

140 Artigo 26.°Calculo do valor do solo apto para a construgdo 2 - O valor do solo apto para
construgdo serd o resultante da média aritmética actualizada entre os precos unitarios de
aquisicdes, ou avaliagdes fiscais que corrijam os valores declarados, efectuadas na mesma freguesia
e nas freguesias limitrofes nos trés anos, de entre os dltimos cinco, com média anual mais elevada,
relativamente a prédios com idénticas caracteristicas, atendendo aos pardmetros fixados em
instrumento de planeamento territorial, corrigido por ponderacdo da envolvente urbana do bem
expropriado, nomeadamente no que diz respeito ao tipo de construgdo existente, numa
percentagem maxima de 10%. 3 - Para os efeitos previstos no numero anterior, os servigos
competentes do Ministério das Finangas deverdo fornecer, a solicitagdo da entidade expropriante, a
lista das transac¢des e das avaliagdes fiscais que corrijam os valores declarados efectuadas na zona
e os respectivos valores. 4 - Caso ndo se revele possivel aplicar o critério estabelecido no n.° 2, por
falta de elementos, o valor do solo apto para a construgdo calcula-se em funcdo do custo da
construgdo, em condi¢des normais de mercado, nos termos dos ndmeros seguintes. 5 - Na
determinacdo do custo da construgdo atende-se, como referencial, aos montantes fixados
administrativamente para efeitos de aplicacao dos regimes de habitacdo a custos controlados ou de
renda condicionada. 6 - Num aproveitamento economicamente normal, o valor do solo apto para a
construgdo devera corresponder a um maximo de 15% do custo da construgdo, devidamente
fundamentado, variando, nomeadamente, em funcado da localizagdo, da qualidade ambiental e dos
equipamentos existentes na zona, sem prejuizo do disposto no nimero seguinte. 7 - A percentagem
fixada nos termos do ndmero anterior poderd ser acrescida até ao limite de cada uma das
percentagens seguintes, e com a variagdo que se mostrar justificada: a) Acesso rodoviario, com
pavimentacdo em calgada, betuminoso ou equivalente junto da parcela - 1,5%; b) Passeios em toda
a extensao do arruamento ou do quarteirdo, do lado da parcela - 0,5%; c) Rede de abastecimento
domicilidrio de agua, com servigo junto da parcela - 1%; d) Rede de saneamento, com colector em
servi¢o junto da parcela - 1,5%; e) Rede de distribuicdo de energia eléctrica em baixa tensdo com
servico junto da parcela - 1%; f) Rede de drenagem de dguas pluviais com colector em servico junto
da parcela - 0,5%; g) Estagcdo depuradora, em ligacdo com a rede de colectores de saneamento com
servico junto da parcela - 2%; h) Rede distribuidora de gas junto da parcela - 1%; i) Rede telefénica
junto da parcela - 1%. 9 - Se o aproveitamento urbanistico que serviu de base a aplica¢do do critério
fixado nos n° 4 a 8 constituir, comprovadamente, uma sobrecarga incomportavel para as infra-
estruturas existentes, no calculo do montante indemnizatério deverdo ter-se em conta as despesas
necessdrias ao refor¢o das mesmas. 10 - O valor resultante da aplicacdo dos critérios fixados nos n.°
4 a 9 sera objecto da aplicacdo de um factor correctivo pela inexisténcia do risco e do esforco
inerente a actividade construtiva, no montante maximo de 15% do valor da avaliagao.
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E de salientar 41 que analisando comparativamente os c6digos de 1991 e
1999, se verificou que o peso do acesso e da localizacao e qualidade ambiental
passou de um maximo de 25% (CE de 1991) para 15% (CE 1999) e ainda que o
cédigo de 1999 nao considera as outras mais-valias que fagam aumentar o valor da
indemnizacao.

1,

Analisemos agora com que critérios o CE afere o “valor do solos” que se
destinam os espacgos verdes urbanos.

O CE de 1991, tal como nos referem Fernanda Paula e Anténio Magalhaes!4?,
preconizava que o calculo do “valor” dos solos destinados a espagos verdes ou de
lazer por PMOT plenamente eficaz, seria realizado em funcao do valor médio das
construcdes existentes ou que sejam possiveis de edificar nas parcelas situadas
numa darea envolvente cujo perimetro exterior se situa-se a 300 do limite da
parcela.

Para os autores, esta situacdo, que visa defender os proprietarios de terrenos
que foram “lesados” pela classificagao do solo, podera levar ao efeito perverso da
sobrevalorizacdo de terrenos que nao teriam outro uso sendo este, estando a
referirem-se especificamente aos terrenos localizados em leitos de cheia
encaixados em areas urbanas.

Também nos referem que, em nome de um “bom ordenamento urbanistico”, os
planos deverdo escolher estas areas sem capacidade construtiva, para as zonas
verdes da cidade, (no entanto, acabam por considerar injusto que o estado
exproprie por uma quantia irriséria os solos cobertos por uso florestal ou por uso
agricola, argumentando que estes ndo sdo aptos para construgdo, quando afinal
acabam por usa-lo para esse fim).

Mais, referem que na procura de uma justa indemnizacdo, o CE de 1999

deveria resolver o problema das zonas verdes, no que concerne a tal regra dos

141 QOliveira, F. P. e Cardoso, A. M. (2003) op. cit., p.55. Sobre este ponto de vista os autores
referem, agora, que com estas descidas das percentagens houve a simples intencdo de poupar os
valores a auferir aos proprietarios em indemnizacGes, sem se perceber bem a razdo de fundo, dado
que o periodo de 1991 até foi rico em obras publicas.

142 Oliveira, F. P. e Cardoso, A. M. (2003) op. cit., p.56.
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300m, pois desta forma estaremos a beneficiar estes proprietarios pela
sobrevalorizacdo que vao auferir (devido a essa mesma regra), e a prejudicar a
generalidade dos cidaddos, na medida em que desta forma, havera uma maior
dificuldade em dotar as cidades de areas verdes em suficiéncia.

Relativamente a questdo dos espagos aptos para construcdo e afectos ao uso
de verde urbano (por via de PMOT em vigor) virem a usufruir, ou ndo, do direito
a indemnizagao, Alves Correia é de parecer positivo (estes devem beneficiar do
direito a indemnizacdo) argumentando que a Lei de Bases (LB) deveria ter
tipificado as situacdes de “restricdes” 143 ou de “danos” que, provocados pelos
planos, deveriam dar lugar as indemnizacdes!#4, tais como: os “danos” causados
pelas prescrigoes dos planos que destinam certas parcelas de terrenos a espagos verdes
privados, em drea com vocagdo e capacidade edificatoria (definida tendo em conta um
conjunto de elementos certos e objectivos, tais como a localizagiao do proprio terreno, a
acessibilidade, desenvolvimento urbanistico da zona, a presenca de servicos essenciais e a
existéncia de infra-estruturas).

Ou seja, para o autor, estas parcelas destinadas a espagos verdes, mas
situadas em &rea edificavel, terdo de ser consideradas como “expropriagoes de
sacrificio ou substanciais”, na medida em que esvaziam ou aniquilam o contetdo
minimo essencial do direito de propriedade dos solos, por motivos de utilidade

publica, (diz-se por motivos de utilidade ptblica porque a constituicdo de areas

143 As restriges referem sdo: Resultantes de disposi¢des dos planos que coloquem em causa
licengas ou autorizacdes de loteamento ou de constructes validas emitidas antes da sua entrada em
vigor; Decorrentes de uma diminui¢do ou subtraccdo de uma modalidade de utilizagdo do solo
conferida pelo plano por efeito de alteragdo, revisdo ou suspensdo deste; Originados pela perda de
utilidade das despesas efectuadas na concretizagdo de uma modalidade de utilizagdo prevista no
plano, em consequéncia da alteracdo ou suspensdo desta, por efeito da alteracdo, revisao ou
suspensao do plano

144 Procedendo a um breve enquadramento, Fernanda Paula Oliveira, refere-nos que as
expropriagdes, aplicadas aos planos, surgem pela primeira vez na legislacdo portuguesa, através da
LBPOTU art°18, n°2, que nos refere que: Existe o dever de indemnizar sempre que os instrumentos de
gestdo territorial, de significincia plurisubjectiva, determinem restricoes significativas de efeitos equivalentes
a expropriacdo, a direitos do uso dos solos preexistentes e juridicamente consolidados que ndo possam ser
compensados através da perequagio.

Assim, as indemnizagdes adquirem um carédcter subsididrio, devendo em primeiro lugar
fazer-se a distribui¢do dos beneficios e encargos resultantes dos planos através dos mecanismos de
perequacao.
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verdes em terrenos privadas, no interior dos aglomerados urbanos, visam
melhorar a qualidade de vida dos habitantes da cidade e o seu ambiente urbano).
Podemos assim inferir que, para Alves Correia, muito embora o espago verde
da cidade seja considerado como essencial para a qualidade de vida da cidade,
ndo é por esse facto que o seu proprietario deve ser compensado, mas sim pelo
facto da sua propriedade estar localizada numa &rea com aptiddo construtiva e
nao auferir do direito a construcao por forca do plano urbanistico em vigor. Ou

seja, o que o autor nos pretende transmitir é que:

Em solo sem aptidao | Em solo com aptidao construtiva
construtiva devido ao seu

vinculo situacional

Terrenos 0 proprietario ndo tem direito | o proprietario deverd ter direito a uma
destinados a indemnizacdo ou outro | indemnizacdo, fundamentada numa
pelo plano a | qualquer tipo de compensacdo. | expropriacao de sacrificio ou substancial na
espago verde medida em que a utilizagdo de verde
urbano em detrimento da capacidade
edificatdria, esvazia o conteitdo minimo
essencial do direito de propriedade dos

solos, por motivos de utilidade puablica.

Toda esta exposicao relativa a afericdo do “valor dos espagos verdes”, acaba
por ser contraria a que pretendemos defender e, curiosamente, deparamo-nos com
os autores que referem que a servidio de vistas panordmicas representam um direito
ndo consolidado, pelo que a indemnizacdo destes espagos ndo deverd ser
equacionada mas, no entanto, consideram que a localizacdo e qualidade ambiental

(referenciando-se a paisagem e ao conforto bioclimdtico) sdo dos principais

factores para a formagao do valor do solo, referenciando-se a A. Woolery:
“every appraiser is familiar with the old saying that the three most important factors in
the value of land are location, location and location....and if there is a fourth factor it is

location”

95




4.2.3. Imposto, taxas, subsidios e fundos ecoldgicos

Tanto os impostos como as taxas, os subsidios e os fundos ecolégicos sdo
considerados instrumentos fiscais.

Estes instrumentos!4> representam algumas das vias de que o Estado dispde
para prosseguir as tarefas que a Constituicao lhe incumbe, como seja a realizagdo
de direitos sociais, onde se inclui o direito a um ambiente saudéavel.

Na perspectiva do ordenamento do territériol#6, as medidas fiscais poderdo
ser relativamente neutras, se ndo afectarem em muito as decisdes dos privados
relativamente a utilizacao do solo e a colocacdo de terrenos no mercado, ou serem
importantes devido a influéncia que exercem na motivacdo comportamental dos
mesmos. Mas, para uma influéncia eficaz no comportamento dos agentes
privados, torna-se necessdrio que estas medidas fiscais sejam assumidas numa
perspectiva de longo prazo para se tornarem crediveis.

Mais, os impostos podem ser complementados com o seu oposto, o
incentivo/isencao fiscal e afectar determinados usos e localizacdes do solo em
simultaneo.

E tal como Claudia Soares refere, estes instrumentos conseguem atingir

objectivos mais eficientemente se funcionarem em conjunto.

a) Imposto

Imposto'#7, enquanto prestagio patrimonial de cardcter positivo, a favor de um ente
ptblico, para satisfacio de fins puiblicos, (...) sem cardcter de sangio e de acordo com uma
norma legal impositiva, pode representar um mecanismo eficaz e eficiente de protecgio
ambiental, isto é um meio de que o estado dispoe para exercer as fungoes preventivas,
restauradoras e promocionais, garantindo um ambiente sadio e ecologicamente equilibrado
(conforme artigo 66°, n°1 da CRP) e promovendo uma igualdade real entre os cidadios

(como prescrevem as alineas d) e e) do artigo 9° da CRP), de forma consentinea com o

145 Spares, C. D. (2000/(2001) in O imposto ambiental - Direito fiscal do ambiente, p.3.
146 Carvalho J. (2003) op. cit., pp.(313-314).
147 Soares, C. D. (2000/(2001) op.cit., pp.(3-4).
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aproveitamento racional dos recursos (artigo 66° n° 2, alinea d) e 81, alinea m) da CRP) e
com a plena utilizagdo das forgas produtivas (artigo 81, alinea c) da CRP).

Em termos puramente econdmicos o objectivo de um imposto ambiental é o de
atribuir um preco ao que anteriormente ndo o tinha, o ambiente.

Apos esta breve introdugdo ao conceito de imposto sob a perspectiva
ambiental (dado serem as externalidades positivas ambientais que pretendemos
avaliar), debrucemo-nos agora sobre os impostos relativos a propriedade
imobilidria (dado serem os terrenos com capacidade construtiva que beneficiam
daquelas).

Jorge de Carvalho!4® refere que sdo diversos os impostos que podem incidir
sobre o solo, integrando-se alguns deles na fiscalidade geral, como seja o imposto
sobre o rendimento ou o imposto sobre a riqueza, e aplicando-se, outros, as
transacgdes sobre a propriedade, como sejam a sisa ou o imposto sucessorio.

Temos outros que incidem sobre o “valor do solo”, seu rendimento e/ou sua
valorizagdo constituindo, assim, importantes instrumentos de politica de solos.
Da-nos como exemplo os impostos sobre a propriedade imobilidria e o imposto

sobre as mais-valias e que passamos a referir.

al) Imposto sobre a propriedade imobiliaria

Segundo Jorge de Carvalho'¥’, o imposto sobre a propriedade imobilidria
constitui uma importante receita para as autarquias, que podem ser arrecadadas
no todo ou repartidas com a administracdo central. Este imposto ndo é neutro, na
medida em que produz efeitos no comportamento dos proprietarios (conforme
valor e incidéncia). Ou seja, se este imposto for baixo o proprietério tende a reter o
solo, se pelo contrario for muito elevado, o proprietario tende a vender o seu

prédio estimulando assim o mercado imobiliario.

148 Carvalho, ]. (2003) op. cit., p.315.
149 Carvalho, ]. (2003) op. cit., pp 315.
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Sobre estes impostos Paulo Correial> partilha da mesma opinido de Jorge
Carvalho, referindo também que estes impostos podem incidir sobre o rendimento
liquido bruto; o valor corrente de mercado; sobre todo o solo ou sobre o solo
expectante; sobre o valor actual ou incluindo o seu valor potencial.

Ora, é certo que o imposto sobre o valor potencial do solo é uma das mais
antigas propostas para resolver os problemas que resultam das imperfei¢des do
mercado. Ainda que na sua forma cléssica, este aplicava-se ao valor de uma
parcela antes de ser utilizada, mas considerando os usos existentes das parcelas
vizinhas.

Estes instrumentos, quando aplicados a propriedade imobilidria, apresentam
diferentes objectivos e potencialidades que, Jorge Carvalho'>! e Paulo Correial>?
expdem da seguinte forma:

e constituem uma fonte de rendimento para a administracdo
publica, perspectivada como simples taxacdo de bens ou como
forma de devolucao a colectividade de uma parte ou da
totalidade das mais valias;

e podem constituir um obstdculo ou um incentivo ao
investimento;

e apresentam consequéncias ao nivel do ordenamento do
territorio no que concerne a localizacdo e quantidade de oferta
de terrenos;

e visam a redistribuicdo da riqueza com vista ao equilibrio das
desigualdades, ou seja, pretendem repor a equidade no sistema;

e visam devolver a sociedade as mais-valias introduzidas por
decisdes do processo de planeamento e por investimentos

publicos.

150 Correia, P. (2002) op. cit., p.250.
151 Carvalho, J. (2003) op. cit., pp .(313-314).
152 Correia, P. (2002) op. cit., pp.(235- 236).
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a2) Imposto sobre as mais-valias

Segundo Paulo Correial®, e seguindo a mesma linha de pensamento de Jorge
Carvalho e Fernanda Paula Oliveira quando se referem a perequacdo, a
justificacdo relativa a aplicacdo de uma taxa sobre as mais valias esta na aplicacao
de critérios de justica combinados com critérios relativos as expectativas humanas
de tirar partido do que é seu e visando mobilizar interesses desenvolvimentistas.

Segundo Jorge de Carvalho'®, este imposto destina-se a apropriagdo pela
administracdo publica de parte ou do todo proveniente da evolucdo da renda
fundidria, ou seja, do acréscimo do valor introduzido no solo ao longo do tempo
através dos investimentos publicos em infra-estruturas ou equipamentos, ou da
passagem de solo rural a urbano em virtude de altera¢des dos planos urbanisticos,
ou pela subida real do “valor do solo” resultante da evolucao do mercado.

O momento da cobranca do imposto podera ocorrer de forma variavel, ou na
sequéncia de um investimento publico que valorize o prédio/terreno, ou na
sequéncia de uma decisao da Administragdo (um plano, por exemplo), ou pode
ainda ser objecto de uma colecta periédica apds reavaliacdo e incidindo sobre os
sucessivos incrementos do valor do solo.

De forma genérica, a taxacdo do solo, seja sobre a propriedade imobilidria
propriamente dita, seja sobre as mais-valias que se exercem sobre esta, sdo de
aplicacdo genérica e a todo o territério administrado pela entidade responséavel
pela sua fixagao.

No entanto, poderdo ser previstos impostos agravados para determinadas
areas e/ou determinadas situagdes (como sejam: impostos sobre edificios
devolutos; ou com utilizagdes indesejaveis referenciados a determinado local;
impostos sobre terrenos rusticos que se consideram de urbanizar a curto prazo,

entre outros).

15 Correia, P. (2002) op. cit., pp.(256-257). No caso de se pensar no sentido de justica a 100%,
podera cair-se no modelo Inglés em que se visa uma solucdo socialmente mais justa, mais
equitativa. No caso de se aceitar um equilibrio, podera usar-se o sistema introduzido pela lei 2030,
em que s parte da mais-valia é cobrada, ficando a parte restante na posse do proprietario

154 Carvalho, ]J. (2003) op. cit., pp. (315-317).
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O agravamento dos impostos poderd ser complementado com o seu oposto,
como sejam as isengdes e/ou redugdes fiscais que, quando em complemento,
poderdo motivar as desejaveis transformagdes urbanisticas.

Segundo Paulo Correial®, a taxagdo das mais-valias ndo é feita com uma
periodicidade regular, mas sim quando ocorrem circunstancias especiais que o
justifiquem, tal como a alteragdo do uso ou da intensidade do solo, investimentos
publicos em infra-estruturas, ou subida dos valores de transac¢do no mercado,
resultado do parcelamento da propriedade.

A taxagdo sobre as mais-valias também pode levar a um certo imobilismos
relativo ao mercado imobilidrio, devido ao proprietdrio querer minorar os seus
encargos.

A reducdo dos efeitos negativos que possam advir desta taxacao passa entao,
necessariamente, pelo reconhecimento por parte da comunidade dos efeitos
benéficos que esta colecta lhes podera trazer.

Assim, quando nos referimos a taxagdo sobre as mais-valias pretendemos
que:

e esta venha a introduzir uma maior equidade no processo de
planeamento, na medida em que se irdo taxar os proprietarios
que auferem das mais-valias geradas pelo mesmo, em
detrimento das menos-valias que este mesmo processo;

e esta seja aferida equitativamente e consoante o raio de distancia
que os prédios destinados a construcdo apresentam
relativamente aos espagos verdes da cidade;

e esta venha a assegurar verbas que a administracdo possa vir a
utilizar para subsidiar os terrenos/prédios destinados a verde
urbano com vista a sua melhor manutencdo/preservagao e
promogao;

e o tributo proveniente destas ndao venha a recair sobre a

totalidade da mais-valia gerada sobre os prédios destinados a

15 Correia, P. (2002) op. cit., pp.(256-257).
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construgdo (de forma a evitarmos o imobilismo no sector
imobilidrio e podermos estar a promover a diminui¢do dos
proprios espacos verdes), mas sim s6 sobre parte da mais-valia;

e este tributo possa vir a funcionar como sensibilizacdo e
informacao, quer para o proprietario, quer para a generalidade
da populagdo que ira usufruir destes espagos verdes;

e este tributo possa vir a financiar a autarquia de meios
suficientes para apoiar o proprietario do espacos verde a sua
preservacao/ manutengao e promogao.

No fundo, o que pretendemos com a exposicdo dos impostos relativos a
propriedade imobilidria e suas mais-valias, é indagar se este instrumento permite
a internalizacdo das externalidades positivas que advém dos espagos verdes da
cidade pois, como referimos no capitulo 3, estas sao mais facilmente aferireis ao
nivel das mais-valias que provocam nas propriedades vizinhas, do que pelos

valores subjectivos que lhe sdo intrinsecos, inerentes.

Propomos agora verificar se também através dos impostos ambientais se
torna possivel aferir as externalidades positivas em apreco.

Segundo Claudia Soares!'®®, os impostos podem ser encarados como uma
prestagdo patrimonial de caracter positivo a favor de um ente publico, para
satisfacdo de fins publicos, independentemente de qualquer fim especial do credor
da prestacao e de qualquer vinculo anterior, ou seja, unilateral, sem qualquer
cardcter de sancdo e de acordo com uma norma legal impositiva, podendo
representar um mecanismo eficaz e eficiente ao nivel da proteccao ambiental (tal
como vimos atrds). Segundo a autora em aprego, a perspectiva genérica do
imposto, adiciona-lhe a componente de defesa de um ambiente humano sadio e
ecologicamente equilibrado, tendo em conta as suas fungdes preventivas,

restauradora e promocional.

156 Soares, C. D. (2000/2001) op. cit., p.3.
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Por sua vez, Jorge Carvalho refere a este propésito que a aplicacdo do
imposto podera ser combinada com outros mecanismos ficais, referindo-se a
isencao do mesmo como forma de incentivo.

Feitas estas referéncias, deixamos para mais adiante averiguar como estas

perspectivas nos poderdo apoiar na solu¢ao da nossa problematica.

b) Taxas

Segundo Jorge Carvalho e Fernanda Paula Oliveiral®’, a taxa é uma prestagao
pecunidria e estabelecida de forma autoritdria, o que significa que, tal como o
imposto, a taxa é coactiva, ou seja, ndo tem origem em negdcios juridicos, mas em
factos. O seu caracter coactivo resulta de ndo ser negocialmente assumida, nem a
obrigacao de a pagar nem o seu montante.

A sua principal caracteristica e que a diferencia dos impostos, é a de ser
considerada como uma contrapartida por uma actividade publica, pelo que
assume a caracteristica de ser bilateral: a taxa corresponde, uma prestagao do ente
publico por este ter cedido, estar aceder, ou vir a ceder no futuro a utilizagdo de
um bem semi-publico. Consiste na disponibilizacdo ao particular de um servico
publico, na concessdo da possibilidade de uso privativo de um bem do dominio
publico ou na remocdo administrativa de limites legais a actividade dos
particulares (prestacao esta que pode ser realizada no futuro)

Segundo Teixeira Ribeiro!'®, a taxa é uma quantia paga coactivamente pela
utilizacdo de bens semi-publicos, que ao contrdrio dos bens publicos (que sao
utilizados indistintamente por todos), os bens semi-ptlicos sdo aqueles que para
satisfazerem as necessidades colectivas, permitem também a satisfacio de
necessidades individuais dos que recorrem a eles, ou seja, sdo susceptiveis de
utilizagdo individualizavel. Assim, para que a taxa possa ser cobrada é
imprescindivel indvidualizar a utilizacdo que o particular faz do bem, o que

implica que a taxa visa retribuir uma actividade especifica prestada por uma

157 Carvalho, J. e Oliveira, F. P. (2003) op. cit., p.56.
158 Carvalho, ]. e Oliveira, F. P. (2003) op. cit., pp.(60-62).
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entidade colectiva de direito publico ou particular. Em todo o caso, os servigos
prestados pela administracdo nado tém, obrigatoriamente, de reverter em beneficio
exclusivo de quem paga a taxa, pois a satisfacdo das necessidades individuais ndo
exclui as colectivas. As taxas tém ainda a particularidade de poderem ser cobradas
sem que o bem tenha sido utilizado, basta existir a possibilidade do seu uso para
que estas possam ser cobradas, sem haver com isto lugar a restituicdo das
cobrangcas pagas.

Verificamos, assim, que, tal como estes autores!® referem, as taxas
constituem um dos recursos financeiros das autarquias, tém como finalidade a
prossecucao dos interesses das populacdes, onde podemos incluir,
nomeadamente, a salubridade, o ensino, a cultura, os tempos livres e a defesa e
proteccao do meio ambiente e da qualidade de vida e do urbanismo.

No que concerne a este ultimo, existem dois tipos de taxas. As taxas
correspondentes aos actos e controlo das actividades dos particulares (como sejam
as devidas aos licenciamentos) e as taxas pela realizacdo, manutencao e reforco das

infra-estruturas (incluindo nas infra-estruturas a realizacdo de espacos verdes,

parques, por exemplo).

No entanto o que verificamos é que 0s espagos verdes da cidade nio beneficiam so6 0s
municipes de determinado lugar da cidade, mas tém reflexos difusos ambientais a diferentes
escalas (que advém das suas externalidades positiva). Assim, por este ponto de vista, 0s
terrenos que beneficiam dos espacos verdes da cidade tanto poderdo estar sujeitos a
cobranga de uma taxa urbanistica, pela realizacido e/ou manutencio de infra-estruturas
gerais e/ou locais, como a cobranga de um imposto sobre as mais-valias ambientais.

Vamos agora verificar a abordagem de Claudia Soares relativamente aos
mecanismos fiscais que temos ao nosso dispor, mas aplicados sob o ponto de vista

ambiental.

159 Carvalho, ]. e Oliveira, F. P. (2003) op. cit., p.66.
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Para Claudia Soares'®, a aplicacdo destes instrumentos fiscais numa
perspectiva ambiental (poluidor/pagador) e no que concerne a modificacdo de
comportamentos danosos para o ambiente e a nivel econémico, torna-se
indiferente a utilizacdo da taxa ou do imposto. Apesar da mudanca
comportamental do cidadado, a nivel ambiental'®!, estar bastante dependente da
forma como estes instrumentos sdo desenhados.

Ja a nivel juridico existe uma diferenca entre a aplicagdo de um ou outro
destes instrumentos fiscais.

Enquanto o imposto pretende a internalizagdo das externalidades em geral
— ou seja, tenta impor um determinado nivel de qualidade ambiental sem impor
uma relacado estrita de proporcionalidade entre o valor pago pelo poluidor e o
custo que ele gerou —, a taxa traduz-se numa contraprestacdo duma vantagem
individual proporcionada pelo estado que incumbe a quem dela aproveita.

Referindo-se as taxas é a sua funcao intervencionista, Claudia Soares afirma
que o seu calculo devera transparecer um relacdo causa-efeito directa entre o
encargo a pagar e a prestacao a receber. Esta fun¢do que ndo é tdo bem conseguida
pelo imposto devido a sua unilateralidade e a sua fixacdo com base em critérios
politicos. No entanto, ndo sera correcto atribuir a taxa a funcdo de exclusividade
ao nivel redistributivo e ao imposto a funcdo incentivante, mas sim, promover
para que ambas as figuras trabalhem em conjunto, potenciando que a taxa
desempenhe a funcdo de apoio ao imposto (sendo este, considerado
ambientalmente como o mais importante).

Assim, pelos diversos pontos de vista que analisamos, e no que concerne a questao
dos usos do solos e ao controlo do mercado imobilidrio, verificamos que para a
correccdo das mais-valias urbanisticas podemos seguir a via do imposto sobre as
mais-valias, como defendem Jorge de Carvalho e Paulo Correia, existindo, no

entanto, em simultaneo, para garantir o direito a perequagao, corrigindo planos e

160 Soares, C. D. (2000/2001) op. cit, p.68.
161 Soares, C. D. ((2000/2001) op. cit., p.70.
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demais actos da administracdo publica geradores de diferentes valorizagdes de
terreno, podem ser utilizadas as taxas.

Em todo o caso, e partindo do entendimento dos diferentes autores citados,
podemos concluir que quer as taxas quer os impostos atingem melhores
resultados se forem trabalhados em conjunto.

Mais, como refere Jorge de Carvalho, o agravamento dos impostos poderd ser
complementado com o seu oposto, como sejam as isengoes e/ou redugoes fiscais que, quando
em complemento, poderio motivar as desejdveis transformagoes urbanisticas.

Conclui-se, porém, que as questdes ambientais ndo assumem, em regra,
relevo no ambito dos mecanismos de perequagdo (pelo menos dos que estao
legalmente previstos).

Torna-se, por isso, relevante indagar, ainda, de que forma outros
mecanismos fiscais, como os subsidios e os fundos ecolégicos, poderdo ser
desenhados conjuntamente com as taxas e/ou impostos visando a melhor

resolucao da nossa problematica.

a) Subsidios
Segundo Cldudia Soares'®?, a finalidade que se prossegue com o uso de um
subsidio é passivel de assumir duas feigdes:

e podem ser usados com a fungao de fornecer um estimulo positivo
a alteracdo de comportamentos/atitudes tornando-os mais
sustentaveis;

e podem ser usados para reduzir o impacto econémico negativo
causado pela introducdo de medidas de proteccdo do equilibrio
ecologico.

A aplicacdo dos subsidios a areas verdes da cidade pode apresentar
algumas resisténcias que passamos a expor:
e problemas na aceitacgdo dos mesmos por parte da

generalidade da populacdo, sendo no fundo esta que

1% Soares, C. D. (2000/2001) op. cit., pp.(51-58).
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beneficia das externalidades positivas provenientes destes
espagos;

e problemas aquando da permanéncia dos mesmos, levando
a que o proprietario privado se vicie no seu usufruto
gratuito entendendo este como um direito adquirido e
para inverter esta situacdo terdo de se tomar medidas,
entre as quais as de fiscalizagao;

e problemas relativos ao seu célculo, dada a complexidade
que o mesmo envolve resultante da pandplia de
externalidades difusas que advém destes espagos;

e dificuldades na obtencdo de informacdo adequada e
suficiente para o calculo rigoroso equitativo e proporcional
que essas mesmas externalidades promovem.

Podemos assim concluir que os subsidios pretendem funcionar como um
estimulo econémico aos proprietarios que irdo desempenhar um papel mais activo
na conservacdo da natureza e no consequente equilibrio ecolégico dos espagos
veres da cidade. Ou seja, a atribuicdo dum subsidio podera ser uma das vias
possiveis para resolver a dificuldade em internalizar as externalidades positivas
difusas e subjectivas que o proprietario privado dos espacos verdes proporciona a
generalidade da populacao.

Com a aplicacdo deste instrumento estaremos a apoiar na manutencao da
funcao socio-ambiental da propriedade e a inverter a actual ordem das coisas - a
socializacdo do beneficio e a privatizacdo do prejuizo, ao nivel dos espagos
verdes!

Complementarmente aos subsidios, existem os fundos ecolégicos.
Resolvemos focé-los por considerarmos que poderao funcionar em complemento

com 0s mecanismos até agora explanados.
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b) Fundos ecolégicos

Os fundos ecologicos!®® funcionam como vias de indemnizagdo, a
semelhanca dos subsidios.

Funcionam como suporte econémico a solugao de problemas ambientais que
nado podem ser resolvidos através da estrita responsabilizagao individual.

Os fundos desempenham um importante papel, quando o responsavel pelo
“dano ecoldgico”1%* ndo tem capacidade financeira para o eliminar, reparar ou
compensar.

Podem também permitir alcangar problemas ambientais que, através dos
mecanismos tradicionais ndo conseguiriam ser corrigidos, e assim, ser bastante
uteis quando ha concessdo de auxilios destinados a reparacdo de “danos”
causados ao ambiente no passado.

Podem ser preenchidos com verbas provenientes de receitas vindas de
impostos ambientais ou provenientes de outros impostos e assim, servirem para
garantir a reparacdo de danos ou, pelo menos, para indemnizar os que sofreram os
efeitos provenientes destes; ou para prevenirem a repeticdo do acto causador da
lesdo (sempre que seja possivel tomar medidas nesse sentido);

Em jeito de conclusdao, Claudia Soares refere-nos que os mecanismos fiscais
poderdo apoiar a solucdo de determinados problemas ambientais.

Estes instrumentos, para atingirem os objectivos a que se propdem deverdo
apresentar alguns requisitos como sejam: eficiéncia; eficacia; equidade;
informagdo; adaptabilidade; aceitagdo politica; identificagdo correcta dos
problemas; fornecimento de um incentivo dindmico.

Mais, informa que o custo marginal dispendido para reduzir determinado
problema ambiental ndo é o mesmo para todos os agentes econdmicos, entdo a
solugdo mais eficiente é aquela que:

e faz a sociedade incorrer no menor custo para eliminar o dano;

163 Soares, C. D. (2000/2001) op. cit., p.58.

164 Expressdo com significado préprio em termos ambientais, mais direccionada para
problemas especificos como seja a descarga de uma fabrica num rio e com isso causa dado em toda
a biodiversidade existente.
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e ndo impde a todos os agentes causadores do dano a realizacao
do mesmo esforco;
e confere uma maior flexibilidade a solugdo (a que se adequa a

cada caso).

Os instrumentos de incentivo apresentam também vantagens relativamente
aos instrumentos impositivos, por necessitarem de menores custos na sua
implementacdo, poderem ser mais inovadores; responsabilizarem quem deles
usufrui.

Assim, ap6s este périplo pelos mecanismos legais e fiscais, concluimos que
todos eles poderdo apoiar na solugdo da nossa problematica, ora através da
concertacdo de uma adequada politica de solos, e afericio de mais-valias, ora
através do apoio a manutengao/ preservacdo/ promogao dos espagos verdes, e da
sensibilizacdo (tanto do proprietario privado, como da generalidade do cidadao),
ou seja, como via para a internaliza¢do das externalidades positivas difusas.

Vamos entao tentar, com base no conhecimento adquirido, propor uma

metodologia passivel de solucionar a nossa pergunta de investigacao.

4.3. Proposta para a compensacao dos espacgos verdes da cidade

Concluimos, entdo, que estes espagos sao detentores de “valores subjectivos”
e “valores objectivos” capazes de promover uma mirfade de externalidades que
vao destes as soOcio-ambientais, as individuais, chegando as mais-valias
econdémicas.

O que agora nos propomos é, através dos mecanismos legais em vigor,
verificar quais os caminhos possiveis para a internalizacdo das externalidades

positivas.
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Para construirmos o método de “compensacdo” duas questdes se nos
colocam a partida:
1% Como compensar os proprietarios?

2? Por quanto compensar os proprietarios?

4.3.1. Processo de compensacao
De forma a respondermos a primeira questdo — como compensar? —
surgem-nos logo duas hipéteses:
» 1% Ou se adquire o prédio por “via publica”;

» 2% 0Ou se mantém o prédio em propriedade privada.

Hipotese 1°_ Adquirir o prédio por “via pablica”;

Se o prédio for para a propriedade publica,
duas vias se nos colocam

Compra/aquisi¢do do solo privado por parte || Integragdo dessas parcelas de terrenos em
da  Administracgdo Publica. Caso o || UE e recorrer aos sistemas de
proprietirio ndo queira vender, podera || compensa¢do, de cooperagdo, ou de
sempre o municipio, se assim o pretender, || imposi¢do administrativa

recorrer 4 expropriagio por utilidade || Caso as parcerias ndo funcionarem, o

publica. municipio podera recorrer a expropriagao
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Hipotese 2?_.Manter o prédio na propriedade privada.

Se o prédio se mantiver em propriedade privada, também

duas solugoes se nos colocam

Proceder a transferéncia de indice, Recorrer 4 atribuicdo de um subsidio

recorrendo a perequagio

A 4

v
Pressupde-se a aplicag@o do indice

Este subsidio deverd ser periddica,

) de forma a evitar a apropriacdo de
médio.
uma s vez pelo proprietario.
Mas, de forma a colmatar alguns

s , Diz-se eriddica orque  se
dos desequilibrios atras p porq

identificados, sugerimos que se pretende que o proprietdrio utilize

desenvolvam estudos relativos ao o montante subsidiado unicamente
valor do solo, e estudos que na  preservacdo/manutencao e
permitam aferir a necessidade do promocao do espago verde.

verde urbano nos locais alvo de Este subsidio periédico devera
transferéncia. requerer por parte da administracao

a sua fiscalizacdo.

4.3.2. Atribuic¢ao de valor

De forma a respondermos a segunda questao — por quanto?— surgem-nos
duas hipoteses:

» 1% Aferindo o “valor do solo” aos precos de solo apto para construcao

» 2% Aferindo o “valor do solo” através do calculo do valor das mais-

valias criadas nas propriedades com capacidade construtiva
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Referencias para o “valor” do
solo

1* Referenciando-nos ao “valor” do

solo apto para construcio,

2% Através da aferi¢ao do valor das
mais-valias criadas nos prédios aptos

para construg¢ao

Ou atribuimos
aos espagos
verdes o
mesmo valor
dos prédios
aptos para
construcao, ou

seja 100%

Ou atribuimos aos
espacos verdes uma
percentagem (%) do
valor dos prédios
aptos para
construgdo, face as
caracteristicas do
solo, sua vinculagao

situacional

Estes valores podem ser calculados
através de estudos de mercado,
utilizando, por exemplo, o método que
analisamos no capitulo 3'em que se
verifica que o raio de distancia entre os
prédios aptos para construgdo e os
espacos verdes da cidade, € um dos
parametros de referencia na construg@o

das mais-valias urbanisticas.

4.3.3. Mecanismos a utilizar:

Das propostas apresentadas anteriormente, verificAmos que os instrumentos
que viabilizam as mesmas sao os impostos, as taxas, os subsidios e fundos

ecoldgicos, instrumentos que funcionam de forma mais eficiente, se utilizados em

conjunto.

Ora referindo-nos, especificamente, a hipétese do prédio se vir a manter na

propriedade privada, verificamos que uma das solug¢des para a manutengdo do

mesmo seria a do seu proprietério vir a auferir de um subsidio.

111




Daqui poderemos levantar uma questao: quais dos instrumentos focados

anteriormente poderao vir a cobrir este subsidio?

No caso do prédio se manter em
propriedade privada, o subsidio

podera ser proveniente de:

Impostos sobre as mais-valias Imposto que viabilize a

baseado em estudos de mercados internalizacdo das externalidades

que reflictam o valor das mesmos positivas difusas que poderdo ser

nos prédios aptos para construgio. aferidas através da realizacdo de

estudos as ecologico-ambientais,

identitarias e culturais; as de conforto

ambiental, por exemplo

Criagdo de fundo ecologico

para gestdo financeira

Criagdo de fundo ecologico

Para gestdo financeira

Distribui¢do de subsidio

Distribui¢do de subsidio

Desta forma o imposto a aplicar estaria a:

e ser encarado como uma prestagdo patrimonial de caracter
positivo a favor de um ente publico, para satisfagdo de fins
publicos;

e ser um mecanismo eficaz e eficiente ao nivel da proteccdo
ambiental, exercendo as fungdes preventiva, restauradora e

promocional, e garantindo um ambiente de vida humano sadio
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e ecologicamente equilibrado promovendo uma igualdade real
entre os cidadao;

flexibilizar o momento da cobranca;

ter uma aplicacdo genérica e a todo o territério administrado
pela entidade responsavel pela sua fixacdo (adi abranger as

externalidades positivas difusas).

Desta forma os fundos estariam a:

funcionar como suporte econémico a solugdo de problemas
ambientais;

funcionar como auxilio destinado a reparagdo compensagao e
promocao ambiental;

ser preenchidos com verbas provenientes de receitas vindas de
impostos ambientais.

funcionar como um instrumento de incentivo e inovador;
permitir diminuir os custos associados a proteccdo do equilibrio
ecolégico, por actuar de forma preventiva e ao eliminar a
necessidade de sobrecarregar a administragao;

permitir gerar receitas que poderdo ser utilizadas quer na
prossecucdo de uma politica ambiental quer na redugdo de
outras componentes da politica fiscal responsaveis por

distor¢des no funcionamento da economia.

Desta forma o subsidio atribuido estariam a funcionar como um:

incentivo financeiros que visard apoiar o privado em
actividades ambientais positivas,

meio de estimulo ao melhor uso da terra por parte do privado;
custo de oportunidade, pois quando o proprietario ndo actuar
de acordo como objectivo do subsidio, este podera ser-lhe

retirado.

113



* meio de informagdo; responsabilizacdo e transferéncia
democratica;

meio de proporcionar a generalidade da populacdo a melhoria

da sua performance ambiental.
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Capitulo 5. Consideragoes Finais

O caminho faz-se caminhando
(Anténio Machado)

No processo de investigagdo em apregco concluiu-se que o homem, enquanto
individuo e ser social, ¢ o factor crucial na evolucio e concepcio das cidades. E a
organizacdo do homem em sociedade, com as suas necessidades/aspiracdes e
expectativas, que determina a forma de ocupacdo do espacgo citadino e é nesta dialéctica
homem/espago que o urbanismo tem de procurar as respostas para a sua intervencao.
Verificamos que nesta correlacado homem/espaco, os espagos verdes estdo bastante
enraizados na identidade cultural do individuo e que, por isso mesmo, sdo elementos
essenciais a “formagdo do valor do solo" pois, ¢ a partir do momento em que na historia,
um sinal ou um significado se liga a determinado objecto, que o seu valor como elemento
marcante aumental®d

No entanto, este “valor” ndo ¢ incorporado ao nivel do mercado imobilidrio o que
provoca falhas no mesmo que, para serem corrigidas, exigem a internalizacdo desse
“valor” no nivel do direito de propriedade privada.

Na tentativa de correc¢do dessas falhas elaboraram-se propostas metodologicas que
visam, em fim ultimo, promover um ordenamento da cidade assente na estruturagdo dos
espacos verdes e num processo de planeamento dos solos mais justo e equitativo.

Para a assumpc¢ao destas propostas realizou-se o seguinte percurso:

¢ Actualmente, encontramo-nos em “cidades” e/ou “territérios” (pois uma
nova defini¢do procura-se, dada a dispersdo, a auséncias de fronteiras visiveis
entre a “cidade” e o “campo”) onde as tipologias dos espagos verdes perdem
significado e funcionalidade, porque fragmentadas e resultantes de
intersticialidades desconexas que se “movem” em todas as direc¢des ndo se
referenciando a parte alguma.
Deparamo-nos, também, com uma realidade social que se encontra

amalgamada, miscigenada, em busca de novas referéncias / de uma identidade

165 Magalhaes, M.R. (2001) op. cit., p.201.
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perdida, onde se desenha uma nova cultura periurbana, rururbana e
simultaneamente global.

Estamos, portanto, perante um novo paradigma onde os novos modelos
urbanisticos a conceber terdo de passar primeiro pelo entender das novas
realidades em formacdo, para depois lhes atribuir significado e, por fim, os

contextualizar e correlacionar.

¢ Os espacos verdes da cidade desenvolvem diversas fungdes,
designadamente as ecoldgico-ambientais, as de recreio e lazer, as identitarias e
culturais, as de conforto ambiental e as estruturantes.

Estas fungdes, quanto estruturadas ordenam os territérios urbanos,
proporcionam ao homem conforto ambiental, ambiéncia, imagem, senso estético,
cor, textura, apoiam a vivéncia e convivéncia, promovem amenidade, conforto
psicolégico, orientagdo interior e exterior num quadro de percepcao sedimentado
no tempo e no espaco.

Todas  estas  fungdes  acabam  por ser  potenciadas  se

estruturadas/interligadas através de um continuum naturale e social.

e Estudos realizados sob diversas perspectivas, nomeadamente a
antropolégica e a econémica, evidenciaram que a existéncia de espagos verdes
valorizam o territério urbano e que o factor localizacdo/proximidade a espagos
verdes contribui para a “formacdo do valor do solo”. No entanto, a auséncia de
atribui¢do de valor econémico a estes espacos provoca a sua escassez/degradacao,
com todos os reflexos ecolégico-sociais que dai advém.

Para que o solo afecto a espagos verde seja, efectivamente, “valorizado” e
“valorado” economicamente, requer que as valéncias ambientais e sociais tenham
“traducao” ao directa ao nivel do direito de propriedade privada, o que ndo
acontece actualmente, uma vez que o direito de propriedade privada faz recair
sobre o seu proprietario todos os encargos e obrigacoes relativas a manutengao e

preservacdo da sua propriedade, sem este vir a auferir da internalizacdo das
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externalidades positivas que os seus espagos proporcionam a generalidade da
populacdo, gerando assim as denominadas falhas de mercado.

Em nome do “bom” ordenamento do territério e de um processo de
planeamento mais justo e equitativo, estas falhas de mercado deverdo ser
corrigidas pela Administragdo Publica usando, para tal, diversos mecanismos

técnico juridicos, tais como a perequacdo, as expropriagdes e a fiscalidade.

¢ Da reflexdo tecida sobre estes mecanismos concluiu-se que os mesmos

aferem, unicamente, as mais-valias decorrentes do processo de construcao,
“” V24 . LKl

relegando para “plano ausente” as externalidades positivas que os espacos verdes

proporcionam ao mercado imobilidrio.

e Com vista a compensar os proprietdrios dos espagos verdes, propuseram-
se alguns caminhos metodolégicos passiveis de serem aplicados a pratica
urbanistica tentando colmatar as falhas de mercados através da efectiva
internalizacdo das externalidades positivas ao nivel do direito de propriedade e

invertendo, assim, o actual sistema econémico do mercado imobiliario.

e O processo metodolégico proposto visard a assumpgao dos seguintes
objectivos:

— apoiar a introducdo de uma maior equidade e justica no processo de
planeamento;

— promover a colmatagdo das falhas de mercado através da afericao de
um valor econémico para as externalidades e a possibilidade de
internalizacdo das mesmas ao nivel do direito de propriedade
privada;

— assegurar a angariagdo de verbas, por parte da administracao,
através do tributo proveniente de impostos e/ ou taxas sobre as mais-

valias geradas sobre os prédios aptos a construgao;
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— assegurar a angariacdo de verbas, por parte da administracdo,
através do tributo proveniente de impostos sobre as externalidades
positivas difusas auferidas pela generalidade da populagao;

— promover a criacdo de fundo ecolégico que visem a gestao
financeira dos imposto e /ou taxas

— promover avaliacdes do solo com base na mais-valias criada pelo
verde privado, para efeitos de aquisicdo, subsidio, imposto ou taxas;

— subsidiar os terrenos/prédios destinados a espaco verdes;

— sensibilizar e informar, quer o proprietario, quer a generalidade da
populagado que ird usufruir destes espacos verdes;

— promover a defesa destes espacos numa perspectiva preventiva,

restauradora e promocional

Recomendaciao
Cada homem traz na mente uma cidade feita so de diferencas,
uma cidade sem figuras e sem forma,

e sao as cidades particulares que a preenchem?66

Recomenda-se que se prossiga uma abordagem prospectiva relativa a nogao
juridica de ambiente. Esta abordagem requer que se reflicta sobre a necessidade de
assumir o ambiente sob a perspectiva paisagistica que se, por sua vez, ponderada
culturalmente acabara por poder vir a auferir de um valor econémico via “valor
intrinseco”.

Desta forma o valor subjectivo/intrinseco presente nas externalidades
positivas seria internalizado, evitaria a ocorréncia de falhas de mercado e,
consequentemente, compensariamos o proprietdrio privado dos espagos verdes
pelas externalidades positivas difusas que proporcionam a generalidade da

populagao.

166 Magalhaes, M.R. (2001) op. cit., p.197.
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