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o

Introdugao

A lei fe ie bases de ordenamento do territério alemdo (Raumordnungsgesetz, ROG,
7, versdo originaria de 1965)" foi recentemente substituida pela lei federal do ordenamento
8 territorio, cuja entrada em vigor estava prevista para 30 de junho de 20092 A revogagio
gve-se a reforma do federalismo, em que o legislador eliminou por completo a figura da lei de
As matérias que eram objecto de leis de bases passaram a ser matérias de competéncia
elusiva ou prioritaria do Estado Federal®.A nova lei surge, assim, na sequéncia da revisdo da
nstituicao da Repiiblica da Alemanha‘operada em 2006°, no dmbito de uma profunda reforma
0 federalismo (Foderalismusreform)®.

Na anterior versdo do texto fundamental, o Estado Federal (Bund) regulava, mediante leis
bases (Rahmenvorschriften), as matérias em que o exercicio do poder legislativo dos Estados
#a6los (Linder) necessitava de um enquadramento de mbito nacional. Era o caso das matérias

Doutorada pela Faculdade de Direito da Universidade de Hamburgo.
Para completa identificagao das i

onsulte-se alista de acrd inserta no final da presente
comunicagao.

GeROG 2008.

Nos casos de competéncia exclusiva, as matérias ndo podem ser objecto de legislagéo dos Estados
Federados (Constituigao Aléma, art. 73.°), enquanto nas situagdes de competéncia prioritaria, as
matérias ndo podem ser objecto de legislagéo dos Estados Federados, caso o Estado Federal emita
legislagao sobre as matérias (/dem, art. 74.%)

GG 1949,

GGANdG 2006,

W. Spannowsky, 2006.
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respeitantes & divisao do solo (Bodenverteilung), ao ordenamento do territério (Raumordnung) e ag
regime das 4guas (Wasserhaushalt)’. A actual versio eliminou as leis de bases, determinando que
as matérias anteriormente reguladas por aqueles instrumentos ficam sujeitas & competéncia
legislativa do Estado Federal, em termos exclusivos (ausschlieRliche Gesetzgebung)® ou, no caso do
ordenamento doterritério,em termos concorrenciais com os Lénder (konkurrierende Gesetzgebung)®,
Estas alteracdes constitucionais facultaram a aprovacio, pela primeira vez na histéria
da legislagdo alema, de uma lei federal em que o ordenamento do territério é retratado de
corpo inteiro. O legislador optou, porém, por uma certa moderagao legislativa (gesetzgeberische
Zuriickhaltung)™®, no exercicio dos seus novos poderes, em beneficio da iniciativa legislativa dos
Léinder, tendo-se debrugado apenas sobre as matérias em que considerou indispensavel fazé-lo,
por motivos técnicos™.
Podem referir-se entre os principais aspectos da nova lei (GeROG 2008):

Os principios do ordenamento do territério sao adaptados as orientagdes e estratégias

de acgdo para o desenvolvimento do ordenamento do territério (artigo 2.%);

Com vista a conferir maior flexibilidade ao sistema de planeamento, esclarece-se que

as excepgoes a vinculatividade dos objectivos determinados nos planos de ordena-

mento do territério podem ser definidas como tais nos préprios planos (artigo 6.°,n.°

1, alinea 21)%;

Procede-sea transposi¢ao da directiva da Unifo Europeia relativa a avaliagio ambiental

estratégica®(artigo 9.%);

Por razdes de seguranca juridica, é fixado um prazo para impugnar planos de orde-

namento do territério elaborados ou aprovados com desrespeito por normas proce-

dimentais (artigo 12.°, n.° 5);

S&o ampliadas as possibilidades de planeamento informal e de cooperagao entre

regides, autarquias locais e entidades privadas (artigo 13.9).

Conceitos e caracteristicas da lei federal do ordenamento
do territério (Bundes-Raumordnungsgesetz)

Apesar de tanto o ordenamento do territério como o urbanismo fazerem agora parte da
competéncia prioritaria do Estado Federal, a distingdo entre estes dois conceitos continua a ser
fundamental no sistema legislativo alemao.

Em Portugal, a Lei de Bases da Politica de Ordenamento do Territério e de Urbanismo
(LBPOTU) e 0 Regime Juridico dos Instrumentos de Gestéio Territorial (RJIGT) abrangem as duas

GG, art. 75.°, revogado em 2006: (1) Der Bund hat das Recht, unter den Voraussetzungen des Artikels
72 iften fir die der Lander zu erlassen iber: [...] 4. die Bodenverteilung,
dlie Raumordnung und den Wasserhausha |...].

GG, art. 73, na redacgao dada em 2006.

GG, art. 742, na redacgéo dada em 2006: (1) Die konkurrierende Gesetzgebung erstreckt sich auf
folgende Gebiete: .. 29. den und die L 30. die ilung; 31.
die Raumordnung; 32. den Wasserhaushalt |...].

Federal

[ itéri , Druck-
sache 16/10292, 22 Set, 2008, p. 19. Acessivel em htip://dip21.bundestag.de/dip21/btd/16/102/1610292.
pdf.

GeROG, p. 19.

Ibidem, p. 23.

Directiva 2001/42/CE

alemao (1965-2008)

rias. A diferenciagao dos conceitos de «ordenamento do territério» e de «urbanismo», na le-
perias o ISy
n-‘a] 50 portuguesa, nao constitui, nem nunca constituiu, fundamento para uma distingao de
g ageténaas segundo a matéria™. A competéncia legislativa é da Assembleia da Republica,
eIy 5 ' 3. 15

o0 autorizacdo ao Governo®. B ) ]
13 Ao contrario, na Alemanha - onde a Constituicao se refere unicamente ao conceito de
direito dos solos» (Bodenrecht)'s - o Tribunal Federal Constitucional debrugou-se, em 1954, sobre
«dir

ambito e a amplitude dos conceitos e matérias do direito dos solos e do ordenamento do territério,
oaml

o objectivo de repartir a competéncia legislativa entre o Estado F‘eqer.al e os Estados Fede-
i A nogdo constitucional de direito dos solos foi, na feitura da lei, intitulada urbanismo.
> Em cgnsequéncia, a regulagio do urbanismo (Stidtebau) foi objecto do Codigo do Urba-
nismo (BauGB), que passou a coexistir, a nivel federa?, c?m aleide ,bflses do ordcnan?ento dol
territrio. Os poderes legislativos do Estado Federal cmglaln‘l-sc —atéa refO@a constitucional
de 2006 - & aprovagéo das bases do ordenamento do territério”e ao estabelecimento do regime

do solo

2.1 Distingéo, na Alemanha, entre as matérias proprias

do ordenamento do territério e do urbanismo

Analisemos entéo como se distinguem, na Alemanha, as matérias respeitantes ao orde-

territério e ao urbanismo.

name:;\d,x[;nto, na sua concretizagio, o direito do urbanismo (Sta'dtebawech'l)‘ .tal como c.orrf o
direito dos solos (Bodenrecht), se repercute directamente na ordenagao dfz préprio solo, o dlre}to
do ordenamento do territério (Raumordnungsrecht) regula apenas a aCtl\{ldadE admlnxstratxYa
enquanto tal, aqui entendida como uma accdo concertada e hierarquicamente superior as
restantes formas de planeamento.

Em matéria de direito dos solos, h4 uma incorporagao do posicionamento legal do.homem
em relaco aosolo. Por esse motivo, os planos aprovados no &mbito do direito dos solos vinculam
directamente os particulares. ) .

Entretanto, no que respeita ao ordenamento do territério (Raumordnung), & sua funca/o
concertar e a coordenar a resolucio dos problemas territoriais, estendendo-se a outras mate-
rias sem, no entanto, se substituir as outras formas de planeamento, nomeadamente as qu? se
concretizam nos planos sectoriais®®. Deste entendimento decorre que naAlemanha, ao contrario
do que sucede em Portugal, o planeamento sectorial ndo é parte integrante do ordenamento do
territério®. !

Com base nestas distingdes fundamentais, o legislador federal aprovou o codigo do urba-
nismo (BauGB, 1960)% e a lei de bases do ordenamento do territério (ROG, 1965)

CRP, art. 165, n.° 1, al. 2), exercida ao aprovar a Lei Federal de Bases de Ordenamento do Territério.

CRP, art. 165.°, n.° 1, al. 2).

H.-J. KocH & R. HenpLer, Baurecht, und L 2004, p. 33.

Segundo o art. 75.°, n.° 1, subn.® 4 da Constituigao. B o

Exercida ao aprovar o Cédigo do Urbanismo de acordo com o art. 74.°n.2 1, subn.® 18 da Cons\ltul(;‘ao
beim icht iiber die andigkeit des Bundes zum ErlaB eines

Baugesetzes, Parecer do Tribunal Federal Constitucional sobre a competéncia do Estado Federal para

aprovar uma lei do urbanismo, 16 Jun. 1954.

o sectorial & desi por /

Bundesbaugesetz, BGBI. Parte |, 29 Jun. 1960, p. 341.
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22 Dif cas no ito de «ord do territério»
segundo as leis de bases portuguesa e alema

O conceito aleméo de «ord: do territdrio» ) refere-se sempre a umy
planeamento supra-local, apenas vinculativo de entidades publicas, tal como sucede com o
planeamento regional, sectorial e nacional portugués. Entretanto, o conceito portugués de
«ordenamento do territério» inclui também o planeamento municipal e especial, ou seja, um pla-
neamento que vincula directamente os particulares.

Em Portugal, os planos de todos os niveis sao denominados «planos |[...] de ordenamento do
territério», no estando previstos com essa designagio os «planos municipais de urbanismo». Na
Alemanha, é esta a designagao dos planos aprovados pelas autarquias locais e englobaveis no
conceito de Stddtebaurecht, um termo que se pode traduzir por «direito do urbanismo»

Resta acrescentar que o termo Stddtebaurecht - literalmente, «direito da construgdo de ci-
dades» - tem sido justamente criticado, uma vez que o urbanismo aleméo nio esta limitado &
disciplina da construgéo, aplicando-se dentro e fora das cidades.

3. Reformas do codigo federal do urbanismo
(Baugesetzbuch des Bundes)

Para além de vérias alteragdes menores, as reformas legislativas no direito do urbanismo
alemao realizadas durante os Ultimos dez anos incluem as seguintes cinco grandes revisdes do
cédigo do urbanismo de 1960:

1. Em 1998, foram alterados o cédigo do urbanismo e a lei federal de bases de ordena-
mento do territério, integrando ou abandonando normas provisérias provindas do
contrato de reunificagdo da Alemanha e da legislacdo que visou facilitar a producio
de habitagdes?;

2. Em 2001, foi introduzida a avaliacdo de impacte ambiental?’;

3. Em 2004, entre outros instrumentos, foi admitida a avaliagdo ambiental de planos e
programas?®;

4. Em 2005, foram estabelecidas normas para diminuir os riscos inerentes as cheias?;

5. Em 2007, foi desenvolvido o objectivo da racionalizagéo dos perimetros urbanos?.

Destas alteracdes legislativas destacaremos duas tendéncias observéveis na evolugio do

direito do urbanismo alemao - maior flexibilidade na gestao urbanistica e maior relevancia dos
contratos urbanisticos -, para averiguar se estes fendmenos sio, ou no, comparéveis com o0s
que ocorrem no direito do urbanismo portugués.

3.1 Maior flexibil

na gestao urk

Um objectivo comum importante, na introdugdo de alteragdes legislativas nos dois pai-
ses, € a procura de uma maior flexibilidade na gestio urbanistica. Assim, no caso de Portugal,
o preAmbulo do diploma que em 2007 aprovou a mais recente e ampla alteracio do RJIGT
destaca, como seu vector essencial, a «simplificagéo de procedimentos, associada a descentralizagdo

BauROG, 1997.

# G Umsetzung..., 2001.
EAG Bau, 2004.

G Verbesseruni.. . 2005.
% StinnEntwPIErG, 2008.

£l

124
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U,_,spgnsubﬂizacﬂo municipal...»?". A lista de medidas de simplificacdo procedimental operadas
o !efeﬂcd;n‘if;:;‘;:;"zea“;:-ter facultativo do acompanhamento da elaboragao dos planos
) de urbanizacéo e dos planos de pormenor; )
Aligeiramento da composicao das comissdes de acompanhamento dos. P}én?s Direc-
tores Municipais (PDM) e dos planos especiais de ordenamento do territério;
Encurtamento de varios prazos procedimentais®;
Consagracao da conferéncia de servigos; o
Dréstica diminuicdo do dmbito da ratificagio governamental dos planos municipais;
Possibilidades de os planos de pormenor procederem a operagoes de transformag&o
srin:
fs‘;r};(:l;tr\:iééo doregistodos planos peloseudepdsitona Direcgao-Geral de Ordenamento
do Territério e Desenvolvimento Urbano®.
Para confronto com as medidas portuguesas acabadas de enumerar, aprescntvarbnbos de
a as inovagdes adoptadas pelo legislador alemao com idéntico objectivo de flexibilizar a

'

seguid

3 istica. )
gestaOEUmﬂ;:f;nelm lugar, destacamos o abandono, desde 1987, da Tatiﬁcagéo dos planos vmlc:;-
Jativos de uso do solo pelos governos dos Linder™. Contudo, sublinhamos q}xe o «plano gen; e
zonamento» alemao™ - comparavel ao PDM portugués, umg V?Z que também .abrange todo o
territério da autarquia local -, nunca deixou de estar sujeito & tutela da }egal}d.ade por pelxrte
da autoridade superior, que corresponde, na maior parte dos Linder, a0 ministério responsavel

nto territorial®, .

k" plls:esz;endo lugar, no caso dos «planos vinculativos de uso do solo» alvemaes” — comparévels‘
a0s planos de pormenor portugueses —a sua aprovagdo em desc}onform@ade como planox‘gera
de zonamento foi sendo facilitada por vérias alteragGes leng]BFlVaS realizadas desde 1979%. Fm
principio, o plano geral de zonamento & superior aos planos vinculativos de uso do solo, pois o

7 Decreto-Lei n.° 316/2007, 19 Set. 2007.

= Como no caso da emisséo de res, no ambito do 0 dos planos, bem como os
prazos de discussdo publica das dos planos e i a dos prazos para a
publicagéo dos planos municipais no Dirio da Republica.

% . A, Corres, Manual de Direito do Urbanismo, 2008, p. 392

Gesetz iiber das Baugesetzbuch, Lei de alteragao do Cédigo do Urbanismo, 8 Dez. 1986 (BGBI. | p

2253), ) ! )
3 BauGB, art*5°a7°, i ao it ( traduzivel por
imir do solo).
plano preliminar de zonamento (plano de uso y
%2 O nivel administrativo superior no sector d do territorio e do n 0 de' cada. L_and
t d lemanha 50s d , quer dizer do P t
& dos restantes Ministros de cada Estado Federado. a estas s < d.e
um ou dois niveis d idads Reg l, de niveis
da administragdo corresponde & dimens3o territorial do respectivo Estado Federado. Assim, os Lénder
iaram um nivel admi ivo i édio sdo Badi Baviera, Hesse,
R 5 It 4ri
Renénia do N Vestefalia, Renania-| i ), Saxénia e halt; entr eao conlra.rlc
dos Estados Federados acabados de citar, A Ocidental, Baixa

Saxénia, Sarre, Schleswig-Holstein e Turingia nao criaram este nivel administrativo intermédio.
= BauGB, . 822102, ao Verbindi i traduzivel por plano
vinculativo do uso do solo (plano de desenvolvimento, no sentido inglés de development).
Beschleunigungsnovelle zum BBauG, lel para acelarar a actualizagéo do Codigo do Urbanismo, 6 Jul
1979 (BGBI. | p. 949).
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primeiro abrange a totalidade do territério municipal - tal como 0 PDM -, e 0 segundo abrange
uma pequena parcela desse territério - tal como o plano de pormenor.

Enquanto em Portugal a lei obriga & elaboragio do PDM, na Alemanha é a autarquia loca]
que decide sobre a oportunidade da elaboragéo do plano geral de zonamento do seu territério,
Porém, enquanto em Portugal os PDM vinculam directamente os particulares, isso nio acontece
na Alemanha. O cédigo do urbanismo apenas prevé a regra geral de que os planos vinculativos
de uso do solo devem atender aos planos gerais de zonamento, Excepcionalmente pode haver
planos vinculativos chamados auténomos, isto é planos vinculativos de uso do solo que a
autarquia local tenha por necessérios, considerando simultaneamente que nao se justifica a
aprovacdo prévia de um plano geral de zonamento®. Para além desta forma de flexibilizagio
do sistema de planeamento, encontramos, desde 1979, a possibilidade de aprovacéo de planos
vinculativos de uso do solo em paralelo com a aprovacio do Tespectivo plano geral de zona-
mento¥, bem como podem ser aprovados planos vinculativos de uso do solo por antecipagio
a aprovagéo do plano geral de zonamento em curso de elaboragéo, caso este plano geral seja
considerado necesséario®,

Em Portugal, é também possivel aprovar um plano de urbanizagio com disposiges
desconformes com as do PDM, ou que revogue ou altere as disposicoes deste e, bem assim,
aprovar um plano de pormenor que contenha disposicdes desconformes com o PDM ou com
um plano de urbanizagio, revogando ou alterando as disposicdes destes planos. Tal como na
Alemanha, a previsio destas faculdades tém porobjectivo aumentaraflexibilidade dosisterna de
planeamento.

Em terceirolugar, na Alemanha, o periodo de participagdo das autoridades e dos cidaddios na
elaboracéo dos planos municipais para concertacao dos respectivos interesses foi reduzido em
1990/1993%, mas foi novamente alargadoem 1998%.0 periodo de participagio publica sucessiva
€ no minimo, de um més, com inicio uma semana apés a publicagéo do aviso de abertura desse
trémite*’. Emrelacioa participagao preventiva, aplica-se o direito das autarquias locais de cada
Liinder. A violagao destas normas, no entanto, néo invalida o respectivo plano municipal®,

Em Portugal o periodo da participacio publica preventiva baixou, em 2007, de 30 para 15
dias, e o periodo de participagao publica sucessiva passou, nesse mesmo ano, de 44 dias para
30 dias no caso do PDM#.

Nos dois paises, 0 acompanhamento das autoridades foi alterado de modo fundamental e
com o objectivo de facilitar, flexibilizar e acelerar a gestao urbanistica*. Aqui, ndo nos é possivel
abordar, em pormenor, os diferentes procedimentos de acompanhamento das autoridades na
elaboragdo dos planos municipais. Limitamo-nos a destacar uma diferenga importante nas

¥ A.Bothe, Vergleich des portugiesischen..., 2003, p. 125 e ss.

Ibidem, segundo segmento.

Idem, art. 8.2, n.0 3.

Idem, art. 8, n.0 4.

WobauEriG , 1990; InvErWoBauldG, 1993

BauROG, 1997; cf. W. Bisnetr, et al, Baugesetzbuch Kommentar, 2008, art, 3°, n.° 4

BauGB, art. 3%, n.2. De 1990 a 1997 havia a possibildadle de reduzir o periodo de participagéo publica
para duas semanas, para além disto era possivel renunciar a participagéo piiblica prévia, art. 2 n ® 2,
3 Lei de Medidas a0 Cédigo do Urbanismo.

Qart. 214 n. 1, primeira parte elenca as infracgdes formais, que leva 4 invalidade de planos. O pro-
cedimento da participagao prévia nao esta referido.

RUIGT, art. 77.%, n.* 2 ¢ 4, na redacgéo de 1999; art. 77.%, n.° 2 6 5, na redacgdo de 2007

W. Horee, C. Bonker & . Grorerets, Offentliches Baurecht..., 2004, p. 103

alemao (1965-2008)

4s de acompanhamento e a referir as duas Gltimas medidas legislativas que tém. como
{onn§> bjectivo acelerar a elaboracao de planos municipais. Na Alemanha, as autoridades
pn'nclpal b a elaboracdo de planos municipais mediante a comunicagio da sua posigao
acort{paﬂhi":ta do plano®. Em Portugal, o RJIGT estabelece que no ambito do procedimento de
. Pr?P dos PDM devem ser constituidas comissGes de acompanhamento#.
E]aboraca;)do o codigo do urbanismo alem&o®, encontra-se no poder discricionério da autar-
i 15251 a decisdo sobre o decurso em simultédneo dos periodos de pam"cipacéo (discusséo
q"na' i reventiva e sucessiva dos cidados e das autoridades*. As autarquias também podem
pu‘:;;::ifa tarefa de realizar algumas diligéncias dos procedimentos de participagao publica e
g:pamcipagéo das autoridades para um pamcullar“g. ) ) ver seceon
Em quarto lugar, na Alemanha, desde 2007, é vedado 1mpugnlar oplano a.qua q» Pbl-

ue se tenha abstido de fazer qualquer observagdo durante o pe.nod? da pammﬁpagao pul Jza

gom base no fundamento de que poderia ter apresentadc; a objeccio nesse tramite procedi-
50, revisdo legal ndo tem paralelo em Portugal
memaém‘ ng lugar, os PgDM portugueses sdo obrigatoriamente revistos decomdqs Ade; ax;os
apos a sua entrada em vigor ou apos a sua Gltima revisdo®. Pode havelq prazos de vigéncia dos
planos municipais mais curtos se na aprovacio assim for determinado®? NaMemanha, apena.s
em 2004 foi consagrado o dever de os planos gerais de z‘onamento sere.m rezjf)remado; detcom(;
dos quinze anos apés a sua aprovagao, caso seja se verifique a nEFeSSldadE de os adap ar as
desenvolvimento urbanoentretanto ocorrido®. Contudo, a fim de evitar encargos desnec?ssan(i 3
ndo foi tornada obrigatéria a elaboracdo de um novo p]ang, pelo que esses Platms nao 1estao
sujeitos a um prazo de vigéncia. Ao consagrar a obrigatonedﬁdg da reapreftnacao dos pl danzs
gerais de zonamento, o legislador pretendeu reforgar a importancia e garantir a actua]?da ede
um instrumento empenhado no planeamento urbanistico global e abrangente da totalidade do
itori utarquia local®®. )

lemtaEnn(; ::xtao Iugaqr, a Alemanha adoptou medidas relacionadas com o que podemos designar

BauGB, art. 4.°. .

RIGT, art. 75.%-A e B; nos termos do art. 75.°-C: «O acompanhamento da elaboragao dos planos de

urbanizagéo e dos planos de pormenor é facultativos

BauGB, art. 4., n.° 2, al. a), na redacgéio de 2004.

BauGB, art. 4, n.” 2, na redacgdo de 1987; a redaccdo actual data de 2004.

Cédigo do Urbanismo, art, 4.2, al. b), i i if para estas duas etapas de proce-

dimento de 4o dos planos municipais, com as es legislatives de 1998, Em 2001 10:

introduzido a possibilidade de transferir da mesma forma a tarefa da elaboragdo do relatério ambiental

para enidades particulares. A inrodugo do actual ar. 2, do Cédigo do Urbarismo, com as altere-

GBes legislativas de 2004 inou numa norma declarativa, que a tarefa de do relatério
i ja i i rticular.

ambiental seja igualmente uma tarefa transferivel para um pa 3 ‘ .

A chamada Préklusion (precluséo) segundo o n.° 2, do art. 3.%, do Cédigo do Urbanismo, e o art, 47.°,

do Estatuto do Tribunal Administrativo. o ,

RIIGT, art. 98.%, n.° 3, 4 previsto no anterior regime juridico dos planos municipais de ordenamento do

territério (Decreto Lei n.° 69/90, 2 Mar, art. 19.°, n.° 5).

RIIGT, art.* 83.° ¢ 85.%, n.° 1, al. u). o )

A necessidade deve ser decidida pela autarquia com base no BauGB, art. 1.%, n.* 3, «As autarquias

devem elaborar planos gerais de zonamento @ planos vinculativos de uso do solo, apartrdo momento

e na extensdo em que seja rio para o eo

BauGB, art. 5.°, n.° 1, terceiro parégrafo. )

Cfr. a fundamentagao da proposta de lei do Governo (Begrindung des Regierungsentwurf, BT-Drs
15/2996, p. 64 e s5.).
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por «direito de construir temporariamente vdlido» (Baurecht auf Zeit). Assim, o plano vinculativo de
uso do solo pode conter determinacdes vélidas apenas durante um certo periodo de tempo oy
até que se verifiquem determinadas circunstancias®. O objectivo desta norma é possibilitar que
a admissibilidade de certos usos fique dependente de outras implementagdes urbanisticas e
ocorréncias®, permitindo a actualizacio dos planos sem necessidade de proceder 4 sua altera-
Gao0®. No entanto, importa sublinhar que esta disposigao apenas é aplicével «em casos especiaiss,
Sem esta restricao teria sido necessario proceder a uma alteragdo sistémica do direito do plano
vinculativo de uso do solo, algo que o legislador nio pretendeu fazer®,

Em sétimo lugar, em paralelo com a norma que acabamos de citar, foi previsto na Alema-
nha que também os contratos urbanisticos poderiam ter por objecto um dado Prazo ou uma
condigao para um certo uso®,

Em oitavo lugar, também na Alemanha e quanto & admissibilidade de construcées fora dos
perimetros urbanos, na auséncia de plano vinculativo de uso do solo plenamente eficaz, a partir
de 2004 licenciamento de projectos passou a dever cumprir uma nova exigéncia: o requerente
€ obrigado a declarar que se compromete a demolir a construgio quando deixar de a utilizars!
Com a exigéncia desta declaracio pretende-se que, por um lado, se efectuem os investimentos
necessarios fora dos perimetros urbanos e, por outro lado, assegura-se que a paisager néo fique
alterada pela proliferagio de rufnase.

3.2 Maior relevancia dos urbanisti

A segunda tendéncia que pretendemos analisar, nas legislagdes urbanisticas da Alema-
nha e de Portugal, refere-se & maior relevancia atribuida aos contratos urbanisticos. Segundo
© Professor Michael KRAUTZBERGER, personalidade que, de 1998 a 2003, dirigiu os servicos fede-
rais de urbanismo®:; «o contrato urbanistico tornou-se a Tegra, especialmente quando a autarquia e o
particular d dem do i eda acdo de certos projectos. Isso ndo quer dizer que os
instrumentos tradicionais tenham perdido o seu significado; mas eles passaram a caracterizar menos o
dia-a-dia da gestao urbanistica do que hd vinte anos atrds...»

Nos dois ordenamentos juridicos podemos verificar que o maior envolvimento dos parti-
culares na gestdo e na execugio do planeamento urbanistico nio apenas constitui um reflexo
da realidade urbana, mas também resulta de uma vontade expressa do legislador.

Assim, nos termos da LBPOTU, entre os principios gerais a que deve obedecer a politica
de ordenamento do territério e do urbanismo, figura o principio da «contratualizado, incentivando
modelos de actuagdo baseados na concertagdo entre a iniciativa piiblica e a iniciativa privada na concre-
tizagdo dos instrumentos de gestdo territorial».

Apresentamos agora somente um instrumento de contratualizacdo de particulares em

BauGB, art. 9.°, n.° 2, na redacgao dada pela EAG Bau, 2004,

W. Bietenners, et al., Baugesetzbuch Kommentar; 2008, § 9 An. 240a.
M. K «Zu aktuellen it 2008, p. 5.
BT-Drs. 15/2250, pp. 34 e 49,

BauGB, art, 11 n.° 1, ponto 2.

Idem, art. 35.%, n.° 5, na redacgéo dada pela EAG Bau, 2004,

M. «Zu aktuellen b itis », 2008, p 5

Dit £l I da Ce 3o e Urbani (Abteil B: Gl Ministério Federal
dos Transportes, da Construgéo e da Habitagéo (Bundesministerium fir Verkeh; Bau- und Wohnun-
gswesen), criado em 1998 e subsituido, em 2005, pelo actual Ministério Federal dos Transportes, da
C D imento Urbano isterium fir Verkehy, Bau und Stadltentwicklung).

LBPOTU, art. 5.%, al. h).

alemao (1965-2008)

< me juridico sob analise: em Portugal, o artigo 6.°-A do RHGTST. enaAlemanha, a alinea
poo reglmej o do cédigo do urbanismo®, que sdo as normas que vao mais longe. Voltandol a
i arjclio e117IiRAU(Z'ZBER§ER estamos perante uma «introdugdo para uma nova atribuigdo de papéis
citar Micha % 2 o
i pllibﬁfo epﬂvaioe“:;ﬁgf;";”-m prevé que «os interessados na elaboragdo, alteragdo ou
g nlo CaZeO urbanizagéo ou de um plano de pormenor podem apresentar a cdmara mun‘ pal
e pnat:aotos que tenham por objecto a elaboragdo de um projecto de plano, sua alteragdo ou
g Tespectiva execugdo», acrescentando que tais contratos «ndo prf)udmm 0 ‘exerr
L — unicipais relativamente ao procedimento, conteldo, aprovagdo e execugdo do

Tevis
propost
revisdo, :
cicio dos poderes puiblicos mi

as disposico ais
m como & observancia dos regimes legais relativos ao uso do solo e as disposicdes dos d:m
izaca l evam
tos de gestdo territorial com os quais o plano de urbanizagdo ou o plano de pormenor

plano, be!
instrument y e
fueis ou conformes»®%.
ser compativ s ) . X
Por seu turno, o codigo do urbanismo alemao prevé que:
jui: des d 6digo,
£m conformidade com a legislago do Land, e sem prejuizo das disposigdes do presente.c Sla
2 ' i i 5 isticas, {0s naque
odem ser definidas 4reas onde serdo realizadas operagdes urbanisticas, com sfe:l 0s naq
c i ol rograma
Sona econémica, sob responsabilidade dos particulares, destinadas, nos termos de pt 2 e
] olver as areas centrais
isti autarquia local, a reforgar ou desenve
urbanistico acordado com a auf ) e ! ¢ centrale des
cidades, os bairros, as 4reas habitacionais e industriais, assim como outras areas Imp

para o desenvolvimento urbanistico®.

da i éri ‘hama-
As experiéncias realizadas no Canada e nos Estados Unidos da América c9m os cha "
dos «busii i districts» (BID) serviram, na Alemanha, de base para a mtrod(;u;aol o
b ; : ir: Ha 0 do valor
instrumento legal acabado de referir: Ha estudos que demonstram que o a}lmer.lt do valor
imobili4rio e do lucro comercial ultrapassam em muito as taxas para os business U:lp Cl i;
itui i j S anuais,
districts. Nos Estados Unidos foram constituidas mais de 1200 BID, cujos orggmen O! nuar
s . . B ) as50-
em 2007, oscilavam entre 30 mil a 50 milhoes de délares™. Os BID norte-americanos sao e
s ; D3 ?
ciagdes sem fins lucrativos que intervém numa érea urbana delimitada, por forma atpro moves
i I i is como a manutenga
italizaca 6 tuando em diversos dominios, tais ct e
a sua revitalizagdo econdmica, ac idi pencio e
regulamentagao dos espagos publicos, a publicidade e a seguranga’. Uma carac;ensncla pi
i i anciados pelos seus
izacd facto de serem obrigatoriamente fin:
destas organizagdes tem a ver com o n obrig elos seus
associados, no estando, por isso, dependentes da existéncia e do montante dos financiam

publicos’

& i 3.°, do Decreto-Lei n.° 316/2007, 19 Set. B
e Sc‘“z'::j:‘;:,d"ad_o Vo 5'1‘/0” F fir die i der Stidte, Lei

para facilitar a implementag@o de projectos a favor do desenvolvimento interior das cidades, 21 Dez.

2006 (BGBI. | p. 3316). )

M. «Zu aktuellen », 2008, p. 8.

LBPOTU, art. 5., al. h).

BauGB, art. 1712, al. 1), na
-

3 : « Bgabe des Landesre-
redacgao dada pela StinnEntwPIENG, 2006: «Nach Mafga Landecre
werden, die auf der
Konzepts der Stérkung

d

sonstiger nach diesem ebi

in denen in privater :

eines mit den sté Zielen der
oder Entwi von Bereichen d
sowie von sonstigen fir die sté E

i icts...», 2007, p. 121.

3. Kestew, «Business Improvement Districts...», 2007, p. 1 .
Segundo S. Keeurz & T. Keocer, Urban Improvement Districts..., 2008, p. 261, 0 lema «Clean and safe»
constiti o objectivo central da maior parte dos BID norte-americanos. R
Para mais explicagdes sobre os BID veja-se C. Balsas, Urbanismo Comercial.., 1999, pp.69-72.

g
Bereichen dienen>.
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NaAlemanha, seis dos dezasseis Linder estabel

eceram - quatro deles j4 antes da alteracg
do cédigo d

egislacio que possibilita a constituicdo de
s urbanas’s, Para além disso, foi aprovado, pelo Estade

Federado de Hamburgo™ uma legislagdo para a implementagio de Housing ou Neighbourhoog

Improvement Districts’s,
Alegislacao, as experiéncias, os estudos e os deba

tes sobre esta nova forma de cooperagag
oprietarios tém neste momento um amadure

cimento insuficiente Ppara se poder, desde)é,

- Existem diferencas quanto a natureza da

entidade coordenadora: v. £ na Renania do
Norte-Vestefalia, og particulares tém de c

onstituir uma associagdo, uma cooperativa
€Cer um contrato com a autarquia, mas, em
Ppessoa singular que representa a associagio
contrato com a autarquia. Este contrato €o

respectivo regulamento da autarquia servem de base Para a cobranca de taxas para

a associacdo que visa o melhoramento de areas urbanas;

Na Alemanha, mais do que nos Estados Unidos

Pagam elevados impostos e taxas as autoridade:
Coméreio’,

A constituigdo de associagdes de melhoramento de areas urbanas pode poder ter
intuitos preventivos, designadamente Ppara evitar ou contrariar a degradagdo da sua
area de intervengao”;
O sucesso da associagio depende, de forma de:
seus associados®;

A grande heterogeneidade dos particulares envolvidos numa associagdo de melhora-
mento de dreas urbanas dificulta o seu funcionamento’.

Nos Lénder que n@o desenvolveram a legisl
gumas associagdes destinadas a promover melho
voluntarias dos particulares e com o apoio de pro;
quia local. Nestes casos, no entanto, falta o elemento

a
S @ quotas a Camara de Indstria e

cisiva, da capacidade financeira dos

acdo federal sobre os BID constituiram-se al-
Tamentos locais, contando com contribuigdes
gramas do Estado Federal, do Land eda autar-
da tributagdo obrigatéria e, por isso, ndo podernos

Hamburgo, GSED, 2004; Hesse, INGE, 2005; Schieswig-Hostein, PACT-Gesetz, 2006; Bremen, Bremis.
ches GSED, 2006; Sarre, BIDG, 2007; Renania do Norte-Vestefalia, ISGG, 2008,

A Cidade Livre e Hansestica de Hamburgo, tal como Bromen o Berlin, é uma Stadistaat, isto 6, uma
«cidade-estados, o que quer dizer que ©ongrega em si o estatuto de Estado Federado e de cidade,
Hamburgo, GSW, 2007. Legislagéio domesmoteor icanos,
¥ 9. no Minnesota (Housing improvement Areas), na Calitérnia (Multifamily Improvement Districts) o
na Pensilvania (Neighbourhood mprovement Districts)

HANDELSVERBAND BAG & Deursches Versano ror WOHNUNGSWESEN, STADTESAU UND RAUMORONUNG, «Business
Improvement Districts...», 2003; . Heeroe, «Business Improvement Districts...», 2004, p. 4

S. Kieurz & T. Knooes, «Urban Improvement Distrcts...», 2008, p. 262,

Ibidem, p. 255,

M. Asraam, Business Improvement Districts...,
Districts...». 2008: Pp. 256, 259,

+ 2006, p.129; S. Kreurz & T. Kntoes, «Urban Improvement
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