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RESUMO

O presente trabalho intitulado “A Importancia das Medidas Preventivas para uma
Adequada Execucdo dos Planos Directores Municipais”, enquadra-se no ambito do
Mestrado em Direito das Autarquias Locais, com o objectivo de evidenciar as circunstancias e as
condi¢cbes de facto existentes que, durante a elaboragdo e execugao dos PDM, possam, de
alguma forma, levar as operagbdes de ocupagéo dos solos que alteram a realidade subjacente,
contrariando as opgdes a formular, impossibilitar, ou aumentar a onerosidade na elaboragéo e
execucgao desses instrumentos de ordenamento do territério, de planeamento e de execucgdo
urbanisticos e evidenciar as medidas preventivas que contribuam para uma adequada execugao
dos PDM em Cabo Verde.

Para a realizagdo desta investigagcao, foi adoptada a abordagem demonstrativa e
propositiva, com base num esquema metodoldgico definido previamente.

O fenémeno do urbanismo, requer planeamento das cidades e das vilas, visto que nao
sdo admissiveis que, as mesmas, cresgcam sem respeitar as normas urbanisticas, pelo que
devem ser adoptadas medidas preventivas, durante a elaboracdo dos PDM, que permitam a sua
adequacgao na execugao.

Com este trabalho de investigagdo, conclui-se que em Cabo Verde, bem como em
qualquer outro pais, o PDM é de extrema importancia para o ordenamento do territério, o
planeamento e a execucgdo urbanisticos pelo que, durante a sua elaboracgao, é preciso adoptar
as medidas preventivas para uma melhor adequagao na execugdo desse instrumento, depois de
elaborado e aprovado.



ABSTRACT

This work entitled "The Importance of Preventive Measures to an Adequate
Implementation of a Municipal Master Plans (MMP)", falls under the Master in Local
Government Law, with a view to evidence of the occurrences and conditions that
existing during the development and implementation of MMP, can somehow lead the
operations of land use that alter the underlying reality, contrary to formulate options,
to impossibilate, or increase the burden on the development and implementation of
these instruments, land management planning and implementing urban development
and to evidence the preventive measures that contribute to a proper implementation
of the MMP in Cape Verde.

To carry out this research approach was adopted and purposeful
demonstration, based on a previously defined the methodological scheme.

The phenomenon of urbanization, requires planning of cities, since they are
not admissible and may grow without regard to the urban standards, which are due
for preventive measures during the preparation of the MMP, allowing for their
suitability implementation.

With this research work, it is concluded that In Cape Verde, like other country,
the MMP is extremely important for land management, planning and implementing
urban development, so that during its preparation, it is necessary to adopt measures

for a better execution of this instrument after drawn up and approved.

Vi
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Capitulo I: Introducéao

1. Contextualizacdo e problematica
Cabo Verde, com a entrada em vigor da Lei n.°77/V11/2010, de 23 de agosto,

que estabelece o regime da divisdo, designacdo e determinagdo das categorias
administrativas das povoagdes, passou a contar com 24 cidades, distribuidas pelas
seguintes ilhas: llha de Santiago (cidades da Praia, Ribeira Grande de Santiago, Sao
Domingos, Jodo Teves, Picos, Assomada, Pedra Badejo, Calheta de Sao Miguel e
Tarrafal); ilha de Santo Antdo (cidades de Porto Novo, Ponta do Sol, Ribeira Grande e
Pombas); ilha do Fogo (cidades de Sao Filipe, Mosteiros e Cova Figueira); ilha do Sal
(cidades de Santa Maria e Espargos); ilha de Sao Nicolau (cidades de Tarrafal de Sao
Nicolau e Ribeira Brava); ilha de S&o Vicente (cidade do Mindelo); ilha de Boa Vista(
cidade de Sal-Rei); ilha do Maio (cidade do Maio); e llha da Brava (cidade de Nova
Sintra.).

E facil, administrativamente, criar cidades. Entretanto, as cidades devem ser
criadas com critérios e tem de se definir os “timings” necessarios para a sua
concretizacdo. Nao se deve criar cidades sem recursos economicos importantes.
Assim, é imprescindivel que, em Cabo Verde, o Poder Central disponibilize mais

recursos a cada um desses espacos, para que realmente se transformem em cidades.

E de evidenciar que a populagdo de Cabo Verde elevou-se a 491.575
habitantes (censo de 2010). A quase totalidade da populacdo recenseada era
residente no momento censitario (96,5%). Ainda, no que diz respeito, os efectivos por
género, os resultados mostram que néo existe grande diferenga entre os homens e as
mulheres, com cerca de 50% para ambos os sexos. Por outro lado, nota-se grandes
disparidades entre os dois meios de residéncia, com cerca de 62% da populagao

vivendo no meio urbano, contra cerca de 38% no meio rural(1).

Entre 2000 e 2010, a populagédo cresceu de 434.625 habitantes para 491.575
habitantes. Este aumento corresponde a um ritmo de crescimento médio anual de
1,23%. Em comparagcao com a década 1990-2000, em que se verificou um ritmo de

2,4%, houve uma diminuigdo importante do ritmo de crescimento da populagéo, de

1 Cfr. Relatorio de Recenseamento Geral da Populacgéo e Habitacdo realizado, em Cabo Verde, de
16 a 30 de junho de 2010.



quase metade. Essa diminuigdo € mais acentuada nos concelhos de Ribeira Grande
de Santo Antdo, Paul, Brava e Ribeira Brava de S&o Nicolau. E, se o ritmo actual se
mantiver constante, o efectivo da populagdo caboverdiana duplicara em 56,3 anos(2).

Ainda, deve-se ter presente que mais de metade da populacdo caboverdiana
vive na ilha de Santiago (55,7%), seguida pelas ilhas de Sao Vicente (15,5%), Santo
Antdo (8,9%), Fogo (7,5%) e Sal (5,2%). Por outro lado, o restante das ilhas
representa menos de 8% da populagdo. O Concelho da Praia € o mais povoado,
albergando ligeiramente mais de um quarto da popula¢do do pais (26,9%). De igual
modo, o concelho da Praia abrange 48% da populagdo da ilha de Santiago. Séo
Vicente e Santa Catarina, sdo o segundo e o terceiro concelhos mais povoados do
pais, onde vivem 15,5% e 8,8% da populacao, respectivamente. Em Santo Antdo, o
essencial da populacéo da ilha vive nos concelhos de Ribeira Grande (43%) e Porto
Novo (41%). No Fogo, 60% da populagéo vive no concelho de Sao Filipe e um quarto

(25,7%) vive nos Mosteiros(3).

Em Cabo Verde, face ao crescimento demografico e o surgimento de mais
cidades, requer-se novos cenarios de desenvolvimento urbano e a permanente
mobilizacdo de parceiros de desenvolvimento, a elaboragcdo e implementagcdo dos

instrumentos de ordenamento do territorio de gestao urbanistica.

O actual estado de desenvolvimento urbano em Cabo Verde, exige cada vez
mais, melhor utilizagcdo dos espagos urbanos ja existentes e planificar a producao de
novos espagos a urbanizar como forma de melhor enquadrar e organizar o
desenvolvimento dos municipios.

Assim, o tema escolhido para a realizagao da dissertagcdo de mestrado intitula-
se “ A Importancia das Medidas Preventivas para uma Adequada Execucao dos
Planos Directores Municipais”, tendo em consideragcdo que, a nivel dos municipios
caboverdianos, durante a elaboragdo dos Planos Directores Municipais (PDM), ocorre
frequentemente uma ocupagdo dos solos que tem vindo a alterar a realidade
subjacente, o que dificulta seriamente a execugao, depois de devidamente aprovados

esses instrumentos de ordenamento do territério e de planeamento e urbanisticos, ou

2 Cfr. Relatdrio de Recenseamento Geral da Populagao e Habitac&o realizado, em Cabo Verde, de
16 a 30 de junho de 2010.

3 Cfr. Relatério de Recenseamento Geral da Populacdo e Habitacao realizado, em Cabo Verde, de
16 a 30 de junho de 2010.
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seja, o plano é elaborado nos gabinetes com base numa realidade que ja nao existe
quando é executado depois de devidamente aprovado e publicado, ao ndo se levar em
consideragao as alteragdes que vao ocorrendo. Ainda, é de realgar que nao ha plano
que se possa fazer bem se nao se estabiliza durante um periodo razoavel a realidade
de que ele parte.

Cabo Verde, no periodo colonial, tinha que se submeter a legislagao portuguesa
no tocante ao ordenamento do territorio, pelo que, praticamente toda a legislagéo
produzida em Portugal era aplicada as provincias ultramarinas, através de portarias
préprias. Entretanto, essas disposi¢cdes legais apresentavam-se confusas, uma vez
que eram feitas para uma outra realidade territorial, o que tornava dificil a sua
aplicagao em Cabo Verde.

Os principais diplomas legais ligados ao ordenamento do territério/urbanismo
foram, entre outros:

e O Regulamento Geral de Construcao e Habitacdo Urbana (Decreto-Lei 1043,
de 13 de junho de 1950), que definia parametros urbanisticos, requisitos de
construcao e habitabilidade.

e O Regime Geral do Solo, Subsolo e Plataforma Continental (Lei 2080, de 21
de margo de 1956).

e O Regulamento de Ocupacdo e Concessdo de Terrenos nas Provincias
Ultramarinas (Decreto-Lei 43894), cujo intuito era garantir os direitos das
populagdes autdctones aos terrenos por elas ocupados. Porém, o regulamento
apresentava muitas ambiguidades e contradicdes.

Com a dinamica das cidades ocorrida em Portugal entre 1970-73, houve alteragdes
profundas na legislacdo portuguesa surgindo a primeira lei dos solos através do
Decreto — Lei 576/70, de 24 de novembro de 1970.

O instrumento legal da expropriagao sistematica possibilitava uma intervengao
mais activa da administracdo, através de uma politica de aquisicdo de solos e
producdo publica de solos urbanos. Este diploma foi aplicado as provincias
ultramarinas pela Portaria 421/72, de 1 de Agosto (4). Mas a administragdo nunca
recorreu a expropriagao sistematica.

Com a Independéncia Nacional, a 5 de julho de 1975,a cultura de actuagdes

4Cfr. Boletim Oficial n.° 32, de 5 de agosto de 1972.
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programadas foi sendo negligenciada, resultado de uma certa inércia e passividade
das autoridades. As actuacdes confusas comecaram a fazer parte da pratica urbana, o
que requer aplicacdo de instrumentos de ordenamento do territério e planeamento
urbanistico ajustados a realidade de Cabo Verde, e que tenham em consideragao,
sobretudo, durante a elaboragao dos Planos Directores Municipais (PDM), as medidas
preventivas que venham a permitir a adequacdo na aplicagdo dos mesmos, a
posteriori.

Cabo Verde, pelas suas caracteristicas - insularidade, fragilidade dos
ecossistemas, desertificagao, rapido crescimento demografico, escassez de recursos e
economia débil - enfrenta enormes desafios no que diz respeito ao ordenamento do
territorio, planeamento, execugao e gestao urbanisticos.

O ordenamento do territério e o planeamento urbanistico em Cabo Verde é
uma tematica que verdadeiramente s6 veio a discussdo nos finais dos anos 90. O
poder publico reconheceu um conjunto de situagbes que necessitavam de resolugéo,
nomeadamente o crescimento acelerado e anarquico das cidades, as deficiéncias
habitacionais e de equipamentos publicos e a dificuldade de gestdo da urbanizagao.
Assim, as autoridades comegaram a tomar consciéncia de que poderiam estar a
comprometer o futuro do pais se nao fossem tomadas medidas eficazes em termos de
ordenamento do territorio, planeamento e execugao urbanisticos. Porém, as acgdes
desenvolvidas ndo tém conseguido apagar as disfungdes territoriais, apesar de alguns
esforcos promovidos para encontrar solugoes.

As actuacbes territoriais casuisticas passaram a predominar, permanecendo
ainda hoje muito vincadas. As estruturas urbanas e territoriais comecaram a
transformar-se rapidamente, sem qualquer capacidade orientadora ou reguladora da
Administracéo, particularmente com o inicio do crescimento relativamente intenso da
cidade da Praia, na ilha de Santiago, e do crescimento significativo do Mindelo, na ilha
de Sao Vicente, devido, sobretudo, perspectivas de emprego nas cidades que
provocaram o éxodo rural e, actualmente, verifica-se tendéncia semelhante, na cidade
de Sal Rei, na ilha de Boa Vista e nas cidades de Santa Maria e Espargos, na ilha do
Sal.

A pratica tem evidenciado que, em Cabo Verde, o sector do ordenamento do
territério e do urbanismo, n&do esta associado apenas ao problema de auséncia de
regulamentos mas, fundamentalmente, a ineficacia da sua implementagao.

Surgiram, em Cabo Verde, varios diplomas urbanisticos, nomeadamente:

12



A

Lei n.° 57/11/85, de 22 de junho - Lei de bases do planeamento urbanistico —
Estabelece os principios fundamentais do planeamento urbanistico (mas n&o
inclui o regime urbanistico do solo).

Decreto-Lei n.° 130/88, de 31 de dezembro - Relativo a Regulamentacéo
Geral de Construgéo e Habitagdo Urbana (RGCHU). Esta legislagdo surge com
o intuito de fazer face a dindmica dos sectores de habitacdo e construgao,
caréncias de alojamentos e servigos urbanos.

Decreto n.° 87/90, de 13 de Outubro(b) -Regula a elaboragéo, aprovagao dos
planos urbanisticos.

Decreto-Legislativo n.° 1/2006 de 13 de fevereiro, que foi alterado pelo
Decreto-Legislativo n.° 6/2010, de 21 de junho, que estabelece nova
redaccdo a Lei de Bases do Ordenamento do Territério e Planeamento
Urbanistico (LBOTUP). E, com a entrada em vigor deste Decreto-Legislativo,
fica revogada a Lei n.° 85/IV/93, de 16 de julho, que aprova as Bases do
Ordenamento do Territorio e Planeamento Urbanistico em Cabo Verde.

LBOTPU considera as seguintes figuras de planos que se encontram

desenvolvidas no capitulo Ill deste trabalho, a saber:

Directiva Nacional de Ordenamento do Territorio (DNOT).
Esquemas Regionais de Ordenamento do Territorio (EROT).
Planos Especiais de Ordenamento do Territério (PEOT).
Planos Sectoriais (PS).

Planos Intermunicipais de Ordenamento do Territério (PIMOT).
Planos Directores Municipais (PDM).

Planos de Desenvolvimento Urbanistico (PDU).

Planos Detalhados (PD).

De acordo com a LBOTPU, a DNOT, o EROT sao designados de instrumentos de

ordenamento e desenvolvimento territorial, 0 PS de instrumentos de politica sectorial,
o PEOT de instrumentos de natureza especial, o PIMOT, o PDM, o PDU e PD de

instrumentos de planeamento territorial ou planos urbanisticos.

Os 8 (oito) planos, acima referidos, tém objectivos territoriais especificos e, em

conjunto com os planos de desenvolvimento econdmico e social - Grandes Opg¢des do

5Cfr. Boletim Oficial n.° 41, | Série, 13 de outubro de 1990.
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Plano (GOP), Planos Nacionais de Desenvolvimento (PND), Planos Regionais de
Desenvolvimento (PRD) e Planos Municipais de Desenvolvimento (PMD) - formam o
Sistema Nacional de Planeamento.

A LBOTPU é, em termos tedricos, um sistema de ordenamento territorial que
possibilita uma acg¢do coordenada, hierarquizada e integrada de diferentes niveis de
Governo, das acgdes, planos e investimentos, define as bases a que obedecem o
ordenamento do territério nacional e o planeamento urbanistico dos nucleos de
povoamento” (art.1.°,LBOTPU). Ainda, aponta orientagbes para que, os planos,
projectos, leis e instrumentos de intervencdo isolados, sejam ordenados,
harmonizados e articulados num unico edificio legislativo.

Para além desses e de outros diplomas urbanisticos, para se garantir que, durante
elaboragao do Plano Director Municipal, a realidade sobre a qual se vai incidir se
mantenha intocada, deve-se aplicar as chamadas medidas cautelares dos planos, de
forma a facilitar a sua execucéao futura. Trata-se de medidas que culminam na pratica
de actos que, para além de possuir autonomia funcional, ndo visam confirmar o
conteudo, ou o procedimento do acto final, mas apenas assegurar a sua pratica, ou
actividade das suas determinagdes. Assim, o plano para ser devidamente elaborado e
executado, depois de aprovado, € preciso tomar medidas preventivas/cautelares que
estabilizem a realidade existente num determinado momento.

Essas medidas cautelares, previstas no Decreto - Legislativo n.°1/2006 de 13 de
fevereiro alterado pelo Decreto-Legislativo n.°6/2010, de 21 de junho, que estabelece
nova redaccao a Lei de Bases do Ordenamento do Territorio e Planeamento
Urbanistico (LBOTUP) e no Decreto-Lei n.°43/2010, que aprova Regulamento
Nacional do Ordenamento do Territorio e Planeamento Urbanistico (RNOTPU) e, que
se encontram desenvolvidas no capitulo IV deste trabalho, sdo, em regra,
conservatérias, ja que visam a manutencado da situagado tal como ela se encontrava
antes do inicio ou do decurso do procedimento principal, mas podem também ser
antecipatorias, quando visam a permissdo, ainda que provisoria, de certos efeitos
juridicos, em momento anterior ao da definigdo da situagao juridica a titulo principal,
caso das medidas preventivas que estabelecem limitacdes a realizacdo de operacdes
urbanisticas ou sujeicdo a parecer vinculativo.

S&o requisitos de legalidade das medidas preventivas, a sua ligagcdo a um
procedimento de planeamento em curso, a exigéncia de fundamentagdo e de

publicacdo e o respeito pelo principio da proporcionalidade, em especial na sua

14



dimensdo de necessidade de sentido material, temporal e espacial, previstas na
LBOTPU.

De acordo com a LBOTUP, as medidas preventivas apresentam, como
caracteristicas tipicas, a provisoriedade, a acessoriedade, a relativa informalidade na
sua tramitagcdo, a celeridade na sua adopg¢do, o caracter, em principio, nao
indemnizavel das limitagbes por elas introduzidas, excepto em situagdes em que
sejam mantidas ou renovadas para além de um prazo razoavel. Ainda, as medidas
preventivas configuram regulamentos administrativos que conferem a Administragdo o
poder de inferirr ou de permitir condicionamento a realizacdo de operacdes
urbanisticas tendo como parédmetro os objectivos fundamentais, ou as opgdes ja

inscritas nos planos elaborados ou em elaboragao (vide capitulo 1V).

2. Relevancia do trabalho
Em Cabo Verde, face aos problemas decorrentes do processo de ordenamento

do territério, de planeamento e de execucao urbanisticos, sem levar em consideragéo,
entre outros aspectos, os principios do direito e, particularmente a aplicacdo das
medidas preventivas durante a elaboracao dos Planos Directores Municipais e, sendo
assim, a adequagao na sua execugao, evitando ou minimizando as eventuais
consequéncias, dai advenientes, faz com que haja necessidade de um estudo, a esse
respeito, no sentido de dar subsidios para a inverséo, pela positiva, dessa situagao.

Com base nessas consideragdes, o suporte motivacional que justifica a
escolha desse tema, baseia-se, entre outras, nas razoes:

12-Importancia e actualidade do tema;

228-Necessidade pessoal em aprofundar os conhecimentos adquiridos durante

o ano curricular do Mestrado em Direito das Autarquias Locais em matéria de

Direito de Urbanismo e Ordenamento do Territério, contribuindo assim,

futuramente, para a melhoria da minha pratica profissional; e

32- Contribuir para uma melhor adequacéo na execugao dos Planos Directores

Municipais em Cabo Verde.

3. HipoOtese e perguntas de partida
A aplicacao das medidas preventivas e antecipatorias, durante a elaboragcao dos

Planos Directores Municipais pode contribuir, em qualquer pais e, sendo assim, em
todos os municipios de Cabo Verde, para uma melhor adequacao na execugao dos

Planos Directores Municipais.
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Com base nesses pressupostos, para a realizagao do trabalho, colocaram-se as

seguintes perguntas de partida:

1.Existem no ordenamento juridico de Cabo Verde medidas preventivas que
possibilitem a boa elaboracéo dos planos de urbanismo? Quais sao elas?

2. Que medidas preventivas devem ser adoptadas durante a elaboragdo dos PDM
em Cabo Verde, de forma a garantir a sua adequada execugao?

3. O que € necessario para a adopc¢ado das medidas preventivas, na elaboragédo dos
PDM?

4.Como aplicar as medidas preventivas durante a elaboracdo e execug¢ao dos PDM,
em Cabo Verde?

5.E satisfatério o actual ordenamento juridico cabo-verdiano nesta matéria?

4. Objectivos do trabalho

4.1 Objectivos gerais
S&o0 os seguintes, os objectivos gerais deste trabalho:

e Evidenciar as circunstancias e as condi¢des de facto existentes que, durante a
elaboracdo dos PDM, possam, de alguma forma, levar as operagbes de
ocupacado dos solos que alteram a realidade subjacente, contrariando as
opgoes a formular, impossibilitar, ou aumentar a onerosidade na elaboragao e
na execugdao desses instrumentos de ordenamento do territério, de
planeamento e execucgao urbanisticos.

e Evidenciar as medidas preventivas que contribuam para a adequagao na

execugao dos PDM em Cabo Verde.

4.2 Objectivos especificos
Constituem-se, entre outros, os objectivos especificos do trabalho, os seguintes:

¢ l|dentificar as circunstancias que condicionam, a posteriori, a concretizagao dos
PDM.

e Dar a conhecer a importancia das medidas preventivas e antecipatorias para
adequacao na execuc¢ao dos PDM em Cabo Verde.

e Propor sugestdbes para uma melhor adequagdo na execugdo dos Planos

Directores Municipais.
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5. Estrutura do trabalho
Para que este trabalho tenha uma sequéncia légica, para além das partes pré-

textuais e pos-textuais, encontra-se estruturado em 5 (cinco) capitulos, a saber:

No primeiro capitulo, introducdo, apresentou-se a contextualizacdo e a
problematica, a relevancia do trabalho, a hipotese e as perguntas de partida, os
objectivos geral e especificos e a estrutura do trabalho.

No segundo capitulo, abordagem tedrica e metodoldgica, apresentou-se a
fundamentacédo tedrica e a definicdo de metodolégica que serviram de base a

investigacao.

No terceiro capitulo Ordenamento, planeamento e execucdo urbanisticos
em Cabo Verde, abordou-se a elaboragdo e a aprovagao dos instrumentos de
ordenamento do territério e de planeamento urbanistico, o planeamento e a execucéao
dos planos urbanisticos, a avaliagdo do estado de ordenamento do territério e a gestao
urbanistica em Cabo Verde.

O quarto capitulo, Medidas preventivas e adequacdo na execucdo dos
Planos Directores Municipais em Cabo Verde, inclui o enquadramento juridico, as
competéncias, os procedimentos e os limites das medidas preventivas, bem como as
medidas preventivas gerais e especificas, as legislagdes aplicaveis, relacionadas com
o0 ambiente, a paisagem, o patriménio natural e cultural, o planeamento territorial e
urbanistico, os equipamentos e as infra-estruturas e a adequagao na execucido dos
Planos Directores Municipais, para além da contra-ordenacdo, a invalidade de
licenciamento e indemnizagao, o embargo e demoligdo das obras.

No quinto capitulo, Concluséo, apresentou-se, entre outros aspectos, as linhas
gerais sobre a problematica do ordenamento territorial e do planeamento urbanistico
em Cabo Verde, os constrangimentos deparados na execugdo dos PDM, em
decorréncia da nao aplicacdo das medidas preventivas durante a sua elaboracao e as
eventuais consequéncias dai advenientes, bem como as sugestdes para a adequacéao
na execugao desses instrumentos de ordenamento do territério e de planeamento

urbanistico em Cabo Verde.

Capitulo II: Abordagem tedrica e metodologica

2.1 Fundamentacdao teorica
Em Cabo Verde, como em Portugal, o Plano Director Municipal (PDM), é de
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extrema importancia para o ordenamento do territério e o planeamento e a execugao
urbanisticos, na medida em que apresenta a classificagdo do solo municipal e o
tragcado esquematico da rede viaria municipal, identifica as restrigdes do uso do solo
municipal (zonas de riscos, de protecgdo e serviddes) e propde as infra-estruturas e
equipamentos de dmbito municipal.

Como diz Anténio Candido de Oliveira (2008), nao ¢ facil lidar com a ocupagao
e transformacdo do solo que ocorrem e que se traduzem em formar, ampliar ou
transformar urbes. Sendo assim, poderia até pensar-se que o esforgo juridico de por
ordem, nesse fendmeno, € um esforgco sem resultado e que ai estaria a explicagao
para a distancia que ocorre entre o direito do urbanismo legislado e o direito do
urbanismo praticado (aquele que se deveria ver no terreno). No entanto, ceder a
tentacdo de considerar ingovernavel a ocupagao e uso do solo é a via mais facil e ndo
deve ser esse 0 caminho(6).

As cidades e as urbes, em qualquer regido, ou pais, devem crescer-se com
bases em regras, o que deve ser extensivo a todos os centros urbanos em qualquer
pais e, sendo assim, em Cabo Verde.

Varias sdo as insuficiéncias que os Planos Directores Municipais em Cabo
Verde, e ndo sO, podem e poderao vir a apresentar, com impacto na ocupacado do
territério, sobretudo a auséncia, nos ja existentes, de orientagdes executorias, bem
como de avaliagdo dos meios financeiros necessarios e/ou suficientes para a
concretizacdo das opcdes neles previstas, tendo esses instrumentos desconsiderado,
em regra, o momento e os termos da sua execugao.

O fendmeno urbanistico passou a exigir planeamento das cidades, visto que
nao sdo admissiveis que elas crescam sem respeitar as normas urbanisticas, o que
exige medidas preventivas, durante a elaboragdo dos PDM, que permitam a sua
adequacgao na execugao, a posteriori.

Ainda, de acordo com Anténio Candido de Oliveira (2008), é preciso planear em
varios niveis, visto que a nova forma de ocupacao do territorio teve profundas
implicagdes a esses niveis, nomeadamente econdmico, social e ambiental(7).

Os PDM, através da classificacdo e qualificacdo dos solos, estabelecem e

definem as formas de ocupacado, transformacdo e uso dos solos urbanos, em

6Cfr.Anténio Candido de Oliveira, “A situacado actual da gestao urbanistica em Portugal”, in
Direito Regional e Local n.°02, Braga, CEJUR Editora, 2008,p.9.

7Cfr. Anténio Candido de Oliveira, “A situacdo actual da gestdo urbanistica em Portugal”, in
Direito Regional e Local n.°02, Braga, CEJUR Editora, 2008, PP.10-11..
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conformidade com o0s outros instrumentos de ordenamento do territério e
planeamento urbanistico, previstas no Decreto-Legislativo n.°1/2006 de 13 de fevereiro
alterado pelo Decreto-Legislativo n.°6/2010, de 21 de junho, que estabelece nova
redaccao a Lei de Bases do Ordenamento do Territério e Planeamento Urbanistico
(LBOTUP) e no Decreto-Lei n.° 43/2010, que aprova o Regulamento Nacional do
Ordenamento do Territério e Planeamento Urbanistico (RNOTPU), e que encontram
desenvolvido no capitulo lIl.

E de realcar que os PDM tém uma vocagdo demasiado ampla para ser um
instrumento adequado para o planeamento do desenvolvimento das cidades (e vilas).
A cidade nao se faz em todo o territério municipal, salvo algumas excepgdes, mas sim
em parte ou partes desse territorio.

Segundo Anténio Candido de Oliveira (2008), o municipio, em regra, continua a
ter uma grande parte da sua area preenchida com o solo rural. E na cidade j4 feita, na
cidade a crescer ou a nascer que os problemas do urbanismo se agudizam, uma vez
que € ai que se faz sentir uma forte pressao urbanistica com os proprietarios a
quererem construir e fazendo surgir o perigo de um crescimento muito desordenado(8).

O dever de planear previsto na lei pde aos municipios a dificuldade
procedimental e consequente demora na elaboragao dos planos e, particularmente
dos PDM em Cabo Verde, o que os torna, muitas vezes, desactualizados e nao
atractivos quando concluidos, para além de onerosos.

E importante a regulagdo dos procedimentos de controlo prévio, e conferido,
com atencgao particular ao procedimento de comunicagao prévia e ao controlo das
operagdes urbanisticas promovidas pela Administragdo (9). Assim, pode-se regular as
medidas preventivas a serem levadas em consideragao na elaboragdao dos PDM de
forma a garantir uma adequada execucgédo desse instrumento de ordenamento do
territério, planeamento e execugao urbanisticos.

As opgdes formuladas no ambito dos planos municipais de ordenamento do
territério e planeamento urbanisticos, encontram-se essencialmente na esfera da
decisao propria dos municipios, pelo que na elaboracdo dos PDM, precisa-se de ser

acautelada a coordenagdo com outros niveis de interesses através das fases de

8Cfr.Anténio Candido de Oliveira, “A situagao actual da gestao urbanistica em Portugal”, in
Direito Regional e Local n.°02, Braga, CEJUR Editora, 2008,p.11.

9Sobre esse assunto vide “ Controlo prévio das operagdes urbanisticas apds a reforma
legislativa de 2007”, in Revista Direito Regional e Local n.°01, Braga, CEJUR Editora, 2008,
p.7.
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acompanhamento e concertacao.

O Governo, apenas tera de intervir nos PDM, suplementarmente, através da
ratificagcdo, quando as opg¢des formuladas pelo poder local interfiram, com outras, em
niveis superiores e integradas em planos regionais de ordenamento do territério, ou
em planos sectoriais(10).

Assim, os instrumentos de ordenamento do territério, planeamento e execugao
urbanisticos se, pela positiva, encurta a distdncia entre planeamento e gestéo
urbanistica, pelo surgimento de mecanismos que servem fungbes de verdadeira
programacgao constitutiva e sistematica do territorio, criam-se, pela negativa, regimes
juridicos paralelos que, em certa medida, contornam os efeitos tipicos assinalados aos
instrumentos de planeamento municipal, com desprimor para os objectivos de
seguranca e certeza juridicas que o principio de tipicidade visa assegurar(11).

Assim, para que haja uma melhor articulagdo e compressao sobre as medidas
preventivas e adequacao na execugao dos PDM, e com o enfoque para o caso de
Cabo Verde, para além das abordagens feitas na introdugdo e na fundamentagéo
tedrica sobre essa matéria, a mesma, encontra-se referida no Capitulo Ill, e trabalhada,
de forma mais aprofundada no Capitulo 1V, e assim tirar as conclusdes e apresentar as

sugestoes, a esse respeito, no Capitulo V.

2.2 Abordagem metodoldgica
O esquema metodologico e o modelo de analise desta tese foram um processo

construtivo, tendo em consideracdo a pesquisa bibliografica e as legislagdes que
serviram de suporte, os procedimentos para a obtencio e analise das informacoes, os
principios e as perspectivas, o que determinou as caracteristicas do documento final.
As informacbes foram obtidas e analisadas com base na pesquisa de
bibliografia de referéncia especifica, das revistas cientificas especializadas, bem como
dos diplomas legais que, directa ou indirectamente, condicionam e influenciam a

elaboragdo e a execugao dos PDM em Cabo Verde, nomeadamente as respeitantes

10 A esse respeito vide Fernanda Paula de Oliveira“ A alteracao legislativa ao regime juridico
de urbanizacdo e edificacdo: uma lebre que saiu gato...?”, in Revista Direito Regional e
Local n°00, Braga, CEJUR Editora, 2007, p.53.

11 A esse respeito vide “ Planos de pormenor, unidades de execucdo e outras figuras de
programacao urbanistica”, in Revista Direito Regional e Local n°03, Braga, CEJUR Editora,
2008, p.17.
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as politicas e estratégias nacionais, ao ordenamento do territério e planeamento
urbanistico, a gestao urbanistica, sanitaria, ambiente e turismo, as areas protegidas e
patrimoénio, a fauna, flora e pecuaria, agua, solo e as convengdes e acordos
internacionais.

Ainda, foram levadas em consideragcao as sugestdes de especialistas que
exerciam e os que, ainda, estdo a exercer as suas fungdes na area do ordenamento
do territério, do planeamento urbanistico, da execucédo e da gestdo urbanistica, para
além dos que se dedicam a investigacdo e a produgao de conhecimentos em matéria
de direito de urbanismo.

As anadlises sobre as medidas preventivas e adequacdo na execucdo dos
Planos Directores Municipais em Cabo Verde, bem como a parte respeitante a
elaboracdo e aprovacédo dos instrumentos de planeamento territorial e urbanistico,
foram feitas, sempre que necessario, com base nas legislacdes de Cabo Verde e de
Portugal, permitindo assim, a comparagao entre essas duas realidades, e uma visao
holistica e sistémica, a esse respeito. Ainda, todos os cuidados foram tomados, para
que haja uma articulagdo coerente e légica entre os capitulos que compdem este
trabalho.

Assim, para a realizacdo deste trabalho, foi adoptada a abordagem
demonstrativa e propositiva, segundo o esquema metodoldgico apresentado na figura
1.
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Pesquisa tedrica/
bibliografica
Bibliografia de I

referéncia especifica
Analise de legislacao
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I

Elaboracgéo e
execucao
dos PDM

Medidas
preventivas para
a elaboracgéo dos

FDM

Procedimentos

Recolha de
informagao Analise dos

PDM

Contribuigdes para a
formulacéo e adopcgéo das
medidas preventivas que
garantam a efcacia juridica
dos PDM em Cabo Verde

Linhas de orientagdo
para a elaboragéo e
lexecucao dos PDM.

Situacdo de referéncia

Levantamento das circunstancias e
das ondigdes que inluenciam
negativamente as operagoes de de
locupacdo dos solos e a alteracéo da
realdade subjacente que aumentem a
lonerosidade na elaboragéo e
lexecugao dos PDM em Cabo Verde.

Identificagdo das medidas preventivas
lque contribuam para a eficaia juridica
idos PDM em Cabo Verde

Avaliagdo de
execucdo dos
PDM

(Grau de execucdo
dos PDM em Cabo
Verde.

Fig.1: Esquema metodoldgica da dissertacédo
Fonte: Elaboragéo propria (2010)
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Capitulo Ill: Ordenamento, planeamento e execuc¢ao urbanisticos em
Cabo Verde

3.1 Abordagem geral
Nos termos das Bases IX e XLVIlIl da Lei de Bases do Ordenamento do

Territério e Planeamento Urbanistico (LBOTPU), aprovada pelo Decreto-Legislativo n.°
1/2006, de 13 de fevereiro, com as alteragdes introduzidas pelo Decreto-Legislativo
n.° 6/2010 , de 21 de junho, e no uso da faculdade conferida pela alinea c) do n.° 2 do
art. 204.°, da Constituicdo da Republica de Cabo Verde, o Governo decretou a
aprovacao do Regulamento Nacional do Ordenamento do Territério e Planeamento
Urbanistico (RNOTPU) pelo Decreto-Lei n.° 43/2010, de 27 de setembro, que
estabelece o regime juridico dos instrumentos de gestéo territorial (art.1.°do RNOTPU).
Assim, com a entrada em vigor do RNOTPU, foram revogados o Decreto n.° 87/90, de
13 de outubro, que regula a elaboragdo, aprovagdo e homologagdo dos planos
urbanisticos e o Decreto n.° 88/90, de 13 de outubro, que regulamenta as figuras de
plano urbanistico, bem como as demais normas que contrariam o disposto nesse
diploma.

A Base XLVIII da LBOTPU remete para o Governo, através desse Decreto-Lei,
a tarefa de aprovar o Regulamento Nacional de Ordenamento do Territério e
Planeamento Urbanistico (RNOTPU) procedendo, assim, a definicdo do regime
aplicavel aos instrumentos de gestéo territorial criados ou reconduzidos ao sistema
pela lei de bases, bem como, no que respeita aos instrumentos ja existentes, a revisao
dos regimes vigentes.

Assim, a LBOTPU e a RNOTPU definem os instrumentos de gestao territorial,

de acordo com as func¢des diferenciadas que desempenham, classificando-os em:

e Instrumentos de ordenamento e desenvolvimento territorial

Os instrumentos de ordenamento e desenvolvimento territorial s&o, nos termos do n.°2
da Base VIII, conjugado com as Bases X e Xl, do Decreto-Legislativo n.° 1/2006, de 13
de fevereiro, a Directiva Nacional de Ordenamento do Territério (DNOT) e o Esquema
Regional de Ordenamento do Territério (EROT), e que se encontram, igualmente,
estabelecido no n.° 2 do art. 15.° do RNOTPU.

Assim, de acordo com o art. 25.° do RONTPU, a Directiva Nacional do
Ordenamento do Territério (DNOT) é o instrumento de planeamento que, a nivel

nacional:
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Estabelece o quadro espacial das actuagdes com impacto na organizagao do
territorio.

Define e calendariza as grandes opgdes com relevancia para a organizagao do
territério nacional e constitui um quadro de referéncia a considerar na
elaboragdo dos demais instrumentos de gestéo territorial.

Identifica os interesses publicos de nivel nacional por ele protegidos, articula as
actuagbes tendentes a garantir o desenvolvimento sustentavel e define os
critérios de caracter basico de ordenamento e de gestao de recursos naturais.
De acordo com o art. 26.° do RONTPU, a DNOT deve, para além do disposto

na Lei, obedecer aos seguintes principios orientadores:

Desenvolvimento territorial sustentavel, assegurando uma boa utilizacdo dos
recursos territoriais em beneficio das geragbes actuais, sem prejuizo das
geracoes futuras.

Salvaguarda e valorizagdo dos recursos territoriais, proporcionando pleno
aproveitamento do potencial territorial.

Coeséo territorial, assegurando a equidade no acesso a provisao publica de
bens e servigos de interesse geral, em articulagdo com a promogao da coesao
economica e social.

Coordenacédo das actuagdes dos organismos e entidades da Administragcao
directa e indirecta do Estado com impacte territorial significativo.
Complementaridade das actuagdes do Estado e das entidades privadas e
organizagdes da sociedade civil na valorizacéo do territério.

Participacéo dos cidadaos e das organizagdes da sociedade civil na preparagéo
das decisdes de desenvolvimento territorial e na implementacdo das politicas
de ordenamento do territério.

Organizagao policéntrica do territorio nacional, promovendo a estruturagéo e a
consolidacao do sistema insular e, em particular, do seu sistema urbano, numa
Optica de preservagao da diversidade territorial e de pleno aproveitamento do
potencial territorial.

Conservacao do solo e da biodiversidade, através de medidas activas de
organizacdo dos usos do solo no territorio nacional e de directrizes para a
protecgéo e utilizagdo dos solos agricolas, para a protecgédo e valorizagdo do

coberto vegetal, para a preservagdo da biodiversidade e para a prevengao da
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contaminagao dos solos nas areas rurais e urbanas.

Uso eficiente da agua, através de medidas activas de racionalizagdo da
ocupacgao do territério e directrizes para a urbanizacdo e edificacdo, que
optimizem os consumos e minimizem as perdas a eles associadas, permitam a
reutilizagdo segura das aguas residuais e reduzam a contaminagao dos
recursos hidricos superficiais e subterraneos.

Aumento da resiliéncia aos fendmenos climaticos extremos, promovendo
medidas activas de adaptacado as suas consequéncias e medidas concretas de
luta contra a desertificagao.

Aproveitamento sustentavel dos recursos marinhos, promovendo o melhor
conhecimento do potencial econdomico e ambiental da zona econdmica
exclusiva e a boa gestao das utilizacbes do mar e da plataforma continental.
Proteccdo e valorizacdo da orla costeira nacional, preservando o dominio
publico maritimo e o acesso publico ao mar, prevenindo os fenobmenos de
degradacéo, naturais e antropogénicos, e favorecendo usos compativeis com o
elevado potencial ambiental e econdmico e valor social destas areas.

Eficiéncia energética e utilizagdo de energias renovaveis, adoptando formas de
organizacao das actividades no territorio e de ocupagao do solo que maximizem
0s ganhos energeéticos e minimizem os consumos, promovendo medidas
activas de conservacdo de energia e de produgao de energia a partir de fontes
renovaveis.

Estruturacdo e equipamento do territério e reforgco da conectividade interna e
internacional, numa Oéptica de valorizacdo do potencial territorial e de
posicionamento geo-estratégico de Cabo Verde no contexto da regido da Africa
Ocidental, e de reforco da ligacdo de Cabo Verde aos centros de decisao
politica, econémica e financeira internacional e as comunidades cabo-verdianas
no estrangeiro.

Melhoria da qualidade de vida das populacgdes, corrigindo assimetrias inter-
regionais, intra-regionais e locais no acesso a provisdo publica de bens e
servigos de interesse geral e promovendo condi¢gdes basicas de seguranga e
bem-estar para as populagdes, independentemente da sua localizacio
geografica no territério nacional.

Reforco da cooperacéo territorial entre o Estado e os municipios, para a
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melhoria da competitividade regional e local.

Reforco da cooperagao intermunicipal na provisdo publica de bens e servigos
de interesse geral as comunidades locais.

Contencdo da urbanizagdo e da edificacdo dispersa e da ocupagao
indisciplinada do solo.

Qualificagdo das areas urbanas existentes e salvaguarda e valorizagdo do
patrimonio construido.

Pleno aproveitamento e optimizacéo da utilizacao das infra-estruturas territoriais
e urbanas.

Preservagao e valorizagcédo das paisagens rurais e urbanas.

Quanto ao Esquema Regional de Ordenamento do Territério (EROT) pode, em

termos do seu ambito territorial, abranger uma ilha, ou um grupo de ilhas vizinhas (art.
43.° do RNOTPU). O art. 44.°, deste Regulamento, diz que o EROT identifica os

interesses publicos de nivel regional por ele protegidos e estabelece as previsbes e

restricoes relativas a transformacdo das areas por ele abrangidas. Assim, na

prossecugao dos objectivos estabelecidos, o EROT visa:

Desenvolver as opgbdes constantes da DNOT e dos planos sectoriais,
estabelecendo uma estratégia espacial que permita uma boa articulagéo entre
os interesses nacionais e municipais num determinado dmbito ou regido.
Traduzir, em termos espaciais, os grandes objectivos de desenvolvimento
economico e social sustentavel da regido.

Equacionar as medidas tendentes a atenuacdo das assimetrias de
desenvolvimento inter-regionais e contribuir para o incremento da qualidade de
vida, nomeadamente, através da celebracdo de protocolos entre a
Administracdo Central, os Municipios e os agentes econdémicos, com vista a
concretizacado de programas ou projectos de ambito regional.

Servir de base a formulacédo da estratégia nacional de ordenamento territorial e
de quadro de referéncia para a elaboracdo dos planos especiais,
intermunicipais e municipais de ordenamento do territorio.

Servir de suporte a gestao do territorio, na auséncia de outros planos.

Deve-se ter presente que as normas e principios constantes do EROT vinculam

todas as entidades publicas e sdo de aplicacédo directa nas areas em que nao exista

qualquer plano urbanistico ou ndo disponham de qualquer outro instrumento de

26



planeamento eficaz ( n.°1, art. 52.° do RNOTPU). O n.°2 desse artigo, estabelece que
a partir da entrada em vigor do diploma que aprovar o EROT, a elaboracéao, apreciacao
e aprovacao de qualquer plano, programa ou projecto que implique a ocupagao, uso
ou transformacéo do solo por ele integrado deve observar as suas disposi¢cdes, sob

pena de invalidade, sem prejuizo do disposto no presente diploma.

e Instrumentos de politica sectorial

Os Planos Sectoriais de Ordenamento do Territorio (PSOT) sao instrumentos de
programagao ou de concretizacdo das diversas politicas sectoriais com incidéncia na
organizagédo do territério (n.°1, art. 55.° do RNOTPU). E pode, em termos do seu
ambito territorial, abranger uma ilha ou um grupo de ilhas vizinhas (art. 43.° do
RNOTPU).

De acordo com o n.°2, art. 55.° do RNOTPU, sao considerados PSOT os
seguintes:

e Os cenarios de desenvolvimento respeitantes aos diversos sectores da
administragdo central, nomeadamente nos dominios dos transportes, das
comunicagdes, da energia e dos recursos geologicos, da educacdo e da
formagao, da cultura, da saude, da habitagdo, da agricultura, do comércio, da
industria, das florestas e do ambiente.

e Os planos de ordenamento sectorial e os regimes territoriais definidos ao abrigo
de lei especial.

e As decisdes sobre a localizagcédo e a realizagdo de grandes empreendimentos
publicos com incidéncia territorial.

Os PSOT estabelecem, nomeadamente as opgdes sectoriais € 0s objectivos a
alcancar no quadro das directrizes nacionais aplicaveis, as ac¢gdes de concretizagao
dos objectivos sectoriais estabelecidos, a expressao territorial da politica sectorial
definida e a articulagdo da politica sectorial com a disciplina consagrada nos demais

instrumentos de gestao territorial aplicaveis (art. 56.° do RNOTPU).

e Instrumentos de natureza especial
O Plano Especial de Ordenamento do Territério (PEOT) € o instrumento de
planeamento de natureza especial que estabelece o quadro espacial de um conjunto

coerente de actuagdes com impacte na organizagdo do territério, tendo em vista a
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prossecucdo de objectivos de interesse nacional ou regional com repercussiao no
territério, estabelecendo regimes de salvaguarda de recursos e valores naturais e
assegurando a permanéncia dos sistemas indispensaveis a utilizagado sustentavel do
territério (n.°1, art. 63.° do RNOTPU). Ainda, o art. 64.° deste diploma define que o
PEOT abrange a area que, fundamentadamente, se mostre adequada para
estabelecer o quadro espacial das actuagdes sectoriais por ele disciplinadas.

De acordo com o n.°2 do art. 63.° do RNOTPU, sdo PEOT, nomeadamente:

¢ Os planos de ordenamento de areas protegidas ou outros espagos naturais de
valor cultural, histérico ou cientifico.

¢ Os planos de ordenamento das zonas turisticas especiais ou zonas industriais.

¢ Os planos de ordenamento da orla costeira.

¢ Os planos de ordenamento das bacias hidrograficas.

O PEOT, de acordo com as actuagdes a que se refere, identifica os interesses
publicos de nivel sectorial por ele protegidos e, consoante o caso, estabelece as
previsdes e restricoes relativas a transformacdo das areas abrangidas, e ndo pode
actuar como instrumento de ordenamento global da area por ele abrangida (n.°1, art.
65.° do RNOTPU).

Instrumentos de planeamento territorial

Os instrumentos de Planeamento territorial compreendem as seguintes
figuradas, seriadas de acordo com o respectivo grau hierarquico, a saber: Plano
Director Municipal (PDM), Plano de Desenvolvimento Urbano (PDU) e Plano
Detalhado (PD). Ainda, os Municipios podem elaborar panos intermunicipais de
ordenamento do territdério que visam a articulagao estratégica entre areas territoriais
que, pela sua interdependéncia, necessitam de uma gestdo integrada (n.°° 3 e 4, Base
VIII, Dec-Legislativo n.° 6/2010).

Em conformidade com o disposto no art. 85.° do RNOTPU, os instrumentos de
planeamento territorial ou planos urbanisticos sao instrumentos de natureza
regulamentar, aprovados pelos municipios, e definem o regime de uso do solo,
definindo modelos de evolugao previsivel da ocupagdo humana e da organizagéo de
redes e sistemas urbanos e, na escala adequada, parametros de aproveitamento do
solo e de garantia da qualidade ambiental. E, o art. 86.° refere que os planos

urbanisticos visam:
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A tradugdo, no ambito local, do quadro de desenvolvimento do territorio
estabelecido nos instrumentos de natureza estratégica de ambito nacional e
regional.

A expresséao territorial da estratégia de desenvolvimento local.

A articulagao das politicas sectoriais com incidéncia local.

A base de uma gestao programada do territério municipal.

A definigdo da estrutura ecolégica municipal.

Os principios e as regras de garantia da qualidade ambiental e da preservagao
do patriménio cultural.

Os principios e os critérios subjacentes a opg¢des de localizagdo de infra-
estruturas, equipamentos, servicos e fungdes.

Os critérios de localizacao e distribuicdo das actividades industriais, turisticas,
comerciais e de servigos.

Os parametros de uso do solo.

Os parametros de uso e fruicdo do espaco publico.

Os outros indicadores relevantes para a elaboracdo dos demais instrumentos
de gestao territorial.

O Plano Intermunicipal de Ordenamento do Territério (PIMOT) assegura a

articulacédo entre o EROT e os outros planos urbanisticos, no caso de areas territoriais

que, pela interdependéncia dos seus elementos estruturantes, necessitam de uma

coordenagdo integrada e abrange a totalidade ou parte das areas territoriais

pertencentes a dois ou mais municipios vizinhos (n.°° 1 e 2, art. 75.° do RNOTPU).

O art. 77.° do RNOTPU estabelece que os planos intermunicipais de

ordenamento do territorio visam articular as estratégias de desenvolvimento

economizo e social dos municipios envolvidos nos dominios de :

Estratégia intermunicipal de protec¢cdo da natureza e de garantia da qualidade
ambiental.

Coordenacdo da incidéncia intermunicipal dos projectos de redes,
equipamentos, infraestruturas e distribuicdo das actividades industriais,
turisticas, comerciais e de servigos constantes do programa nacional da politica
de ordenamento do territério, dos planos regionais de ordenamento do territorio
e dos planos sectoriais aplicaveis.

Estabelecimento de objectivos, a médio e longo prazo, de racionalizagao do
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povoamento.
Definicdo de objectivos em matéria de acesso a equipamentos e servigos
publicos.

O PDM estabelece o modelo de estrutura espacial do territério municipal,

constituindo uma sintese da estratégia de desenvolvimento e ordenamento local

prosseguida, integrando as opg¢des de ambito nacional e regional com incidéncia na

respectiva area de intervencao e o modelo de estrutura espacial do territério municipal,

assenta na classificacdo do solo e desenvolve-se através da qualificagcdo do mesmo.
(art. 100.° do RNOTPU). Ainda, art. 103.° do RNOTPU, refere que PDM define um

modelo de organizagao municipal do territorio e faz:

A caracterizagao econdmica, social e biofisica da area de intervencao.

A definicdo e caracterizagcdo da area de intervencao identificando as redes
urbanas, viaria, de transportes e de equipamentos de educacgao, de saude, de
abastecimento publico e de seguranca, bem como os sistemas de
telecomunicagdes, de abastecimento de energia, de captagédo, de tratamento,
de drenagem e tratamento de efluentes, de recolha, depdsito e tratamento de
residuos.

A definicdo dos sistemas de proteccéo dos valores e recursos naturais, culturais,
agricolas e florestais, identificando a estrutura ecoldgica municipal.

Os objectivos prosseguidos, os meios disponiveis e as acgdes propostas.

A referenciagao espacial dos usos e das actividades, nomeadamente através da
definicdo das classes e categorias de espacos.

A identificacdo das areas e a definicdo de estratégias de localizagao,
distribuicao e desenvolvimento das actividades industriais, turisticas, comerciais
e de servigos.

A definicdo de estratégias para o espaco rural, identificando aptiddes,
potencialidades e referéncias aos usos multiplos possiveis.

A identificacdo e a delimitacdo dos perimetros urbanos, com a definicdo do
sistema urbano municipal.

A definigdo de programas na area habitacional.

A especificagao qualitativa e quantitativa dos indices, indicadores e parametros
de referéncia, urbanisticos ou de ordenamento, a estabelecer em plano de

desenvolvimento urbano e plano detalhado, bem como os de natureza supletiva
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aplicaveis na auséncia destes.

A definicdo de unidades operativas de planeamento e gestdo, para efeitos de
programagao da execucdo do plano, estabelecendo, para cada uma das
mesmas, 0s respectivos objectivos, bem como os termos de referéncia para a
necessaria elaboragdo de planos de desenvolvimento urbano e de planos
detalhados.

A programacéao da execugao das opg¢des de ordenamento estabelecidas.

A identificagcdo de condicionantes, designadamente reservas e zonas de
protec¢cdo, bem como das necessarias a concretizagao dos planos de proteccao
civil de caracter permanente.

As condi¢bes de actuagao sobre areas criticas, situagdes de emergéncia ou de
excepgao, bem como sobre areas degradadas em geral.

As condigdes de reconversdo das areas urbanas de génese ilegal.

A identificacdo das areas de interesse publico para efeitos de expropriacao,
bem como a definicdo das respectivas regras de gestao.

Os critérios para a definicdo das areas de cedéncia, bem como a definicido das
respectivas regras de gestéo.

Os critérios de perequagdo compensatéria de beneficios e encargos
decorrentes da gestdo urbanistica a concretizar nos instrumentos de
planeamento previstos nas unidades operativas de planeamento e gestao.

A articulagdo do modelo de organizagdo municipal do territério com a disciplina
consagrada nos demais instrumentos de gestéo territorial aplicaveis.

O Plano de Desenvolvimento Urbano (PDU) abrange, total ou parcialmente, as

areas urbanas e periurbanas de um nucleo de povoamento ou de um conjunto de

nucleos de povoamento vizinhos, existentes ou a criar (art. 111.° do RNOTPU).

Ainda, de acordo com o art. 110.° do RNOTPU, o PDU estabelece opgdes em

matéria de uso, ocupagao e transformagdo da area a que respeita, garantindo a

execucao das medidas de ordenamento do territério definidas no ambito do PDM. E,

em matéria de zonamento detalhado do territério, as disposi¢cdes dos PDU visam

alcancar um quadro de vida equilibrado, devendo ser concebidas e formuladas para

que, sempre que possivel e pertinente, permitam:

Uma clara visualizagao das transformacgdes a operar na estrutura fundiaria e na

matéria edificada.
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¢ Uma adequada distribuicdo dos trabalhos de urbanizacédo e de construgao pelas
diversas entidades, oficiais e particulares, interessadas na execucgao do plano.

e Uma equitativa reparticdo dos encargos e beneficios resultantes da
transformacgao da area sujeita ao plano.

O Plano Detalhado (PD) pode abranger as areas urbanas ou peri-urbanas dos
nucleos de povoamento existentes ou a criar e as areas nao urbanizaveis em que se
justifique disciplinar a edificacdo rural. E, a area maxima de cada PD nao pode
ultrapassar os 60 (sessenta) hectares (art. 117.° do RNOTPU).

No art. 116.° do RNOTPU, estéo definidos que:

e O PD desenvolve e concretiza propostas de organizagédo espacial de qualquer
area especifica do territério municipal definindo com detalhe a concepcao da
forma de ocupacdo e servindo de base aos projectos de execucdo das
infraestruturas, da arquitectura dos edificios e dos espacos exteriores, de
acordo com as prioridades estabelecidas nos programas de execugao
constantes do PDM e do PDU.

e Conforme o tipo de transformagao e a area a que se referem, os PD podem ser
caracterizados, exclusiva ou predominantemente, como de expansao ou
reabilitacdo urbana e do habitat rural.

e O PD pode, ainda, desenvolver e concretizar os Programas de Accéao Territorial.

3.2 Elaboracao e aprovacéo dos Instrumentos de ordenamento e

desenvolvimento territorial

A elaboragado e aprovagao dos instrumentos de planeamento territorial estdo
estabelecidas na Base XVI do Decreto-Legislativo n.° 1/2006, de 13 de fevereiro,
alterado pelo Decreto-Legislativo n.° 6/2010, de 21 de junho e regulamentado pelo
Decreto-Lei n.° 43/2010, de 27 de setembro, que estabelece o Regime Juridico dos
Instrumentos de Gestao Territorial.

A elaboracao da proposta técnica da Directiva Nacional de Ordenamento do
Territério (DNOT) € determinada por Resolugdo do Conselho de Ministros, sob
proposta do membro do Governo responsavel pelo ordenamento do territorio (n.°1, art.
31.° do RNOTPU). O n.° 2 desse artigo estabelece que o membro do Governo
responsavel pelo ordenamento do territério assegura a condugao politica do processo

de elaboragcdo da DNOT. Ainda, é incumbida ao servigo central responsavel pelo
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ordenamento do territério promover a elaboragdo da proposta técnica da DNOT,
através de uma Equipa Técnica especialmente criada para o efeito nos termos do art.
32.° desse diploma. A esse respeito, compete a Equipa Técnica:

e Dar suporte técnico operacional directo as instancias de Coordenagao Politica
do processo de elaboragcao da DNOT e ao servigo central do ordenamento do
territorio.

e Assegurar a qualidade da informacao recolhida e produzida no processo de
elaboragao da DNOT.

e Garantir a internalizagdo no servigo central responsavel pelo ordenamento do
territério do conhecimento resultante do processo da elaboragao da DNOT.

¢ Manter o dialogo técnico com as equipas técnicas sectoriais.

e Assegurar a posterior monitorizagdo da aplicacdo e observancia das normas e
dos principios estabelecidos pela DNOT.

A elaboracdo da DNOT ¢é acompanhada por uma Comissdao de
Acompanhamento que integra os representantes dos departamentos governamentais
responsaveis pelos sectores das infra-estruturas, transportes e telecomunicagdes, da
reforma do Estado, das financas, da administracdo interna, do ambiente,
desenvolvimento rural e recursos marinhos, da descentralizagao, habitacdo, da saude,
da defesa nacional, da economia, da energia e agua, do trabalho, formacao
profissional e solidariedade social e da educagdo e ensino superior (n.°1, art. 33.° do
RNOTPU). E, segundo o n.°2 do artigo em referéncia, a Comissdo de
Acompanhamento prevista, integra ainda, obrigatoriamente, ao abrigo do n.° 3 da Base
XVI do Decreto-Legislativo n.° 1/2006, de 13 de fevereiro, alterado pelo Decreto-
Legislativo n.° 6/2010, de 21 de junho, um representante da Associagdo Nacional dos
Municipios Cabo-verdianos indigitado pelo seu Presidente.

Ainda, a elaboracdo da DNOT é acompanhada por uma Comissao Consultiva
constituida por representantes das seguintes entidades da Administracéo Local e da
Sociedade Civil: um representante da Associacdo Nacional dos Municipios Cabo-
verdianos; um representante da Ordem de Advogados; um representante da Ordem
dos Engenheiros; um representante da Ordem dos Arquitectos; um representante das
associagdes representativas dos sectores econémicos que tém por objecto a
exploracdo agricola, pecuaria, florestal e dos recursos pesqueiros, comeércio e

industria; um representante da Universidade Publica; trés a cinco personalidades de
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reconhecido mérito na sociedade cabo-verdiana, com intervencdo destacada nos
dominios da cultura, das artes, da ciéncia, da técnica e da administragao (n.°1, art.
34.° do RNOTUP).

A proposta da DNOT deve ser submetida a apreciacdo e aprovacgao prévia do
Conselho de Ministros, no prazo maximo de 18 (dezoito) meses, a contar da data de
entrada em vigor da Resolugdo que determinar a sua elaboragao (n.°1, art. 37.° do
RNOTPU). E, compete ao membro do Governo responsavel pelo ordenamento do
territério apreciar previamente a DNOT, antes da sua submissdao ao Conselho de
Ministros, ajuizando-se da sua conformidade com a Constituicdo da Republica, os
compromissos assumidos por Cabo Verde no plano internacional em matéria de
gestdo de solos, ambiente e urbanismo, nomeadamente os acordos, tanto bilaterais,
como multilaterais assinados neste dominio, e bem assim com as disposi¢des legais e
regulamentares aplicaveis (n.°2, art. 37.° do RNOTPU). E, o n.°3 deste artigo consagra
que a desconformidade da DNOT com algum dos instrumentos referenciados no
numero anterior pode nao invalidar a sua aprovagao prévia, desde que seja ordenado
o aperfeicoamento dos aspectos reputados desconformes com aqueles instrumentos,
e desde que esse aperfeicoamento se realize antes da exposi¢ao publica.

A DNOT deve ser objecto de exposigao publica, em todos os municipios do pais,
durante 90 dias antes da sua aprovacao final, para cumprimento do disposto na Base
IV do Decreto Legislativo n.° 1/2006, de 13 de fevereiro e demais disposicdes
aplicaveis (art. 38.° do RNOTPU). E, a aprovagao final da DNOT é feita pela
Assembleia Nacional, mediante proposta do Governo (art. 39.° do RNOTPU). E, com a
Lei que aprova a DNOT sao publicados o relatério e as pecas graficas ilustrativas (art.
40.° do RNOTPU).

A DNOT tem um periodo de vigéncia de 15 (quinze) anos, e até o fim do prazo
previsto, deve ser avaliada e, caso se revelar necessario, revista (art. 41.° do
RNOTPU).

A elaboragdo do Esquema Regional de Ordenamento do Territério (EROT) &
determinada por Resolugdo do Conselho de Ministros, sob proposta do membro do
Governo responsavel pelo ordenamento do territério (n.°1, art. 48.° do RNOTPU). O
n.°2 desse artigo estabelece que o EROT deve ser elaborado por um gabinete técnico
recrutado mediante concurso publico especialmente aberto para o efeito devendo ser
acompanhado por uma Comisséo obrigatoriamente integrada pelos seguintes

elementos: um representante de cada um dos Municipios envolvidos; um
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representante das associagbes que tenham por objecto a exploracédo da actividade
agricola, fauna e flora na ilha ou regido abrangido e; trés peritos nomeados pelo
Ministro responsavel pelo ordenamento do territorio, sendo um deles presidente da

Comisséao.

A actividade dessa Comissdo € determinada por Portaria do membro do
Governo responsavel pelo ordenamento do territério a quem compete aprovar,
previamente, o EROT (n.°3, art. 48.° do RNOTPU). E, o n.°4 desse artigo estabelece
que concluida a elaboragao do EROT, o Governo abre um processo de concertagao da
proposta com as entidades que, no &mbito da mesma, hajam formalmente discordado
das orientagdes do futuro plano. E, compete ao membro do Governo responsavel pelo
ordenamento do territério aprovar previamente o EROT, ajuizando-se da sua
conformidade com a DNOT, quando esta exista, a Constituicdo da Republica, e bem
assim com as disposi¢coes legais e regulamentares aplicaveis (n.°1, art. 49.° do
RNOTPU).

A desconformidade do EROT com algum dos instrumentos referenciados pode
nao invalidar a sua aprovagao prévia, desde que seja ordenado o aperfeicoamento dos
aspectos reputados desconformes com aqueles instrumentos e desde que esse
aperfeicoamento se realize antes da exposi¢cado publica a que se refere o art. 50.° do
Regulamento em referencia, que estipula que o EROT deve ser objecto de exposi¢céo
publica em todos os Municipios abrangidos pelo seu ambito de aplicagao durante 90
(noventa) dias antes da sua aprovacao final, para cumprimento do disposto na Base IV
do Decreto-Legislativo n.° 1/2006, de 13 de fevereiro, alterado pelo Decreto-Legislativo

n.° 6/2010, de 21 de junho, e demais disposi¢des aplicaveis.

A aprovacao final do EROT é feita por Resolucdo do Conselho de Ministros.
Assim, sdo publicados o regulamento do plano e as pecgas graficas ilustrativas a
regulamentar do EROT (art. 51.° do RNOTPU).

O EROT tem um periodo de vigéncia que nele for fixado mas, nunca superior a
12 (doze) anos (art. 54.° do RNOTPU).

3.3 Elaboracéo e aprovacao dos instrumentos de politica sectorial
A elaboragdo dos Planos Sectoriais de Ordenamento do Territério (PSOT),

compete as entidades publicas que integram a administragcdo central directa ou
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indirecta, e é determinada por Resolu¢cao do Conselho de Ministros, da qual devem,
nomeadamente, constar: a finalidade do instrumento de politica sectorial, com mencéao
expressa dos interesses publicos prosseguidos; a especificacdo dos objectivos a
atingir; a indicacdo da entidade, departamento ou servigo competente para a
elaboragdao; o ambito territorial do instrumento de politica sectorial, com mencéao
expressa dos Municipios envolvidos; o prazo de elaboragdo; a composicdo da
comissao mista de coordenagcdo quando haja lugar a respectiva constituicdo (art. 58.°
do RNOTPU).

A elaboracdo dos PSOT obriga a identificar e a ponderar, nos diversos ambitos,
os planos, programas e projectos designadamente da iniciativa da Administragao
Publica, com incidéncia na area a que respeitam, considerando os que ja existam e os
que se encontrem em preparagdo, no sentido de assegurar as necessarias
compatibilizagbes (n.°3, art. 58.° do RNOTPU). Assim, a sua elaboragédo é
acompanhada pelos Municipios cujos territorios estejam incluidos no respectivo ambito
de aplicagao, e quando a pluralidade dos interesses a salvaguardar o justifique, e é
acompanhada pela comisséo mista de coordenagao cuja composi¢cao deve traduzir a
natureza daqueles interesses e a relevancia das implicagdes técnicas a considerar
(n.® 1 e 2, art. 59.° do RNOTPU). Ainda, o acompanhamento na elaboragdo dos PSOT
deve ser assiduo e continuado devendo, no final dos trabalhos de elaboracéo,
formalizar-se num parecer escrito assinado pelos representantes das entidades
envolvidas com mengédo expressa da orientagcdo defendida (n.°3, art. 59.° do
RNOTPU).

Ao se concluir a elaboracdo do PSOT, o Governo abre um processo de
concertacdo da proposta com as entidades que tenham, no ambito da mesma,

formalmente discordado das orientagdes do futuro plano (n.°4, art. 59.° do RNOTPU).

Com a emissdo os pareceres das entidades consultadas bem como da
comissao mista de coordenagado, quando exista, e, quando for o caso, decorrido o
periodo de concertagdao, a entidade publica responsavel procede a abertura de um
periodo de discussao publica da proposta de plano sectorial através de aviso a
publicar no Boletim Oficial e a divulgar através da comunicacao social (n.°1, art. 60.°
do RNOTPU).

Durante o periodo de discussao publica, que nao pode ser inferior a 30 (trinta)
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dias, os documentos referidos no numero anterior podem ser consultados nas sedes
da entidade publica responsavel pela elaboragdo e dos Municipios incluidos no
respectivo ambito de aplicagédo (n.°2, art. 60.° do RNOTPU). Assim, em conformidade
com o n.°3 desse artigo, a discusséo publica consiste na recolha de observagdes e

sugestdes sobre as solugdes da proposta de plano sectorial.

E, findo o periodo de discussdo publica, a entidade publica responsavel
pondera e divulga os respectivos resultados e elabora a versao final da proposta para
aprovacao (n.°4, art. 60.°do RNOTPU).

A aprovacao final dos PSOT é feita por Resolugdo do Conselho de Ministros,
salvo norma especial que determine a sua aprovagido por Decreto-Lei ou Decreto-
Regulamentar (n.°1, art. 61.° do RNOTPU). O n.° 2 desse artigo consagra que, com 0
acto de aprovagdo dos PSOT é publicado o regulamento e as pecgas graficas
ilustrativas. E, os PSOT vigoram pelo periodo que neles for determinado (art. 62.° do
RNOTPU).

3.4 Elaboracgé&o e aprovacéo dos instrumentos de natureza especial
A elaboracdo do Plano Especial do Ordenamento do Territério (PEOT) é

determinada por Portaria Conjunta dos membros do Governo responsaveis pela tutela
dos interesses a proteger ou das actividades a disciplinar e dela devem constar: a
identificagcdo do plano especial; a finalidade do plano especial, com mengao expressa
dos interesses publicos prosseguidos; a especificacdo dos objectivos a atingir; o
ambito territorial do plano especial, com mencao expressa dos Municipios envolvidos;
a indicacao da entidade, departamento ou servico competente para a elaboracéo, bem
como dos Municipios que devem intervir nos trabalhos e; a composicdo de

acompanhamento e; o prazo de elaboragao (n.°1, art. 68.° do RNOTPU).

Os PEOT podem ser de iniciativa das entidades responsaveis pela

administracao e gestao das zonas turisticas especiais (n.°2, art. 68.° do RNOTPU).

A elaboracao técnica dos PEOT é acompanhada por uma comissao mista de
coordenacgao cuja composi¢ao deve traduzir a natureza dos interesses a salvaguardar,
designadamente pela participagdo dos municipios implicados e de organizagdes nao
governamentais de ambiente, e a relevancia das implicagdes técnicas a considerar. E,

a elaboracao técnica dos PEOT deve ser assiduo e continuado, devendo, no final dos
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trabalhos de elaboracdo, formalizar-se num parecer escrito assinado pelos
representantes das entidades envolvidas com mengdo expressa da orientagao
defendida. Concluida a elaboracdo, o Governo abre um processo de concertacdo da
proposta com as entidades que, no ambito da mesma, hajam formalmente discordado
das orientagdes do futuro plano (art. 69.° do RNOTPU).

Durante a elaboracdo dos PEOT, a entidade publica responsavel deve facultar
aos interessados todos os elementos relevantes para que estes possam conhecer o
estadio dos trabalhos e a evolugédo da tramitagao procedimental, bem como formular
sugestbes a entidade publica responsavel e a comissdo mista de coordenacdo. A
entidade publica responsavel deve publicitar, através da divulgacdo de avisos, a
Portaria Conjunta dos membros do Governo que determina a elaboragéo do plano por
forma a permitir, durante o prazo estabelecido na mesma, o qual nao deve ser inferior
a 15 (quinze) dias, a formulagdo de sugestbes, bem como a apresentagdo de
informacdes sobre quaisquer questdes que possam ser consideradas no ambito do

respectivo procedimento de elaboragéo (art. 70.° do RNOTPU).

O art. 71.° do RNOTPU estabelece que, concluido o periodo de
acompanhamento e, quando for o caso, decorrido o periodo de concertagdo, a
entidade publica responsavel procede a abertura de um periodo de discusséo publica,
através de aviso a publicar no Boletim Oficial e a divulgar através da comunicagao
social, dos quais consta a indicagao do periodo de discussao, das eventuais sessdes
publicas a que haja lugar, dos locais onde se encontra disponivel a proposta,
acompanhada do parecer da comissao mista de coordenacéo e dos demais pareceres
eventualmente emitidos, bem como da forma como os interessados podem apresentar
as suas reclamacgdes, observagdes ou sugestdes. Ainda, o periodo de discussao
publica, deve ser anunciado com a antecedéncia minima de 8 (oito) dias e nao pode
ser inferior a 30 (trinta) dias. A entidade publica responsavel pondera as reclamacgoes,
observagodes, sugestdes e pedidos de esclarecimento apresentados pelos particulares,
ficando obrigada a resposta fundamentada perante aqueles que invoquem,
designadamente: a desconformidade com outros instrumentos de gestéo territorial
eficazes; a incompatibilidade com planos, programas e projectos que devessem ser
ponderados em fase de elaboragdo; a desconformidade com disposi¢cdes legais e
regulamentares aplicaveis e; a eventual lesdo de direitos subjectivos. E, deve-se ter

em consideragao que as respostas as reclamagdes, observacdes e sugestdes devem
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ser comunicadas por escrito aos interessados, e sempre que necessario ou
conveniente, a entidade publica responsavel promove o esclarecimento directo dos
interessados. Findo o periodo de discussdo publica, a entidade publica responsavel
divulga e pondera os respectivos resultados e elabora a verséo final da proposta para

aprovacao.

A aprovacédo prévia e final do PEOT é da competéncia dos membros do
Governo (n.°1 art. 72.° do RNOTPU). E, o n.°2 deste artigo estabelece que o acto da
aprovacao final desse instrumento reveste a forma de Portaria Conjunta, e com ele sao

publicados o regulamento e as pecgas graficas ilustrativas mais significativas.

Os PEOT, uma vez aprovados, vigoram enquanto se mantiver a
indispensabilidade de tutela por instrumentos de ambito nacional dos interesses
publicos que visam salvaguardar devendo ser reavaliados e, caso se revelar

necessario, revistos no prazo maximo de 12 (doze) anos (art. 73.° do RNOTPU).

3.5 Elaboracao e aprovacao dos instrumentos de planeamento

territorial e urbanistico.

Em Cabo Verde, a elaboracido e aprovagao dos instrumentos de planeamento
territorial estdo estabelecidas na Base XVII do Decreto-Legislativo n.° 1/2006, de 13 de
Fevereiro, alterado pelo Decreto-Legislativo n.° 6/2010, de 21 de junho e
regulamentado pelo Decreto-Lei n.° 43/2010, de 27 de setembro, que estabelece o
Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial.

A elaboracao dos PIMOT compete aos municipios associados para o efeito ou
as associagdes de municipios, apds aprovagao respectivamente, pelas Assembleias
Municipais interessadas ou pela Assembleia Intermunicipal, da respectiva proposta
definindo a area abrangida e os objectivos estratégicos a atingir. E, a deliberagao para
a sua elaboracao deve ser comunicada ao Governo, através do membro do Governo
responsavel pelo ordenamento do territorio (art. 80.° RNOTPU).

E de realgar que, em Cabo Verde, a elaboragdo dos PIMOT é facultativa.
Entretanto, os municipios podem elaborar PIMOT que visam a articulagédo estratégica
entre areas territoriais que, pela sua interdependéncia, necessitam de uma gestao
integrada (art. 76.° do RNOTPU).
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O acompanhamento, a concertagdo e a discussao publica dos planos
intermunicipais de ordenamento do territério regem-se, com as necessarias
adaptagdes, pelas disposicdes relativas aos planos urbanisticos (art. 81.° do
RNOTPU).

Os PIMOT sao aprovados por deliberagdo das assembleias municipais
interessadas, quando se trate de municipios associados para o efeito, ou por
deliberacdo da Assembleia Intermunicipal, apds audicdo de todas as assembleias
municipais envolvidas (art. 82.° do RNOTPU).

Ainda, o art. 83.° do RNOTPU define que sédo objecto de ratificagdo pelo
Governo, os PIMOT, bem como as alteragdes de que sejam objecto, com excepgao
das decorrentes de ratificacdo de planos urbanisticos, de forma a verificar a sua
conformidade com as disposi¢des legais e regulamentares vigentes, bem como com
quaisquer outros instrumentos de gestéo territorial eficazes. Essa ratificagao é feita por
Portaria do membro do Governo responsavel pelo ordenamento do territério e
planeamento urbanistico. E, com o acto de ratificagdo do PIMOT é publicado o
regulamento e as pegas graficas ilustrativas. O PIMOT vigora pelo periodo que nele for
estabelecido (art. 84.° do RNOTPU).

Em Cabo Verde, a elaboragdo dos planos urbanisticos, incluindo os de
iniciativa particular, € determinada por deliberacdo dos seguintes 6rgédos municipais:
Assembleia Municipal, no caso do Plano Director Municipal (PDM) e do Plano de
Desenvolvimento Urbano (PDU) e; Camara Municipal, no caso dos Planos Detalhados
(PD), salvo legislagdo especial em contrario (n.° 1, art. 90.° do RNOTPU). Nesses
termos, compete a Camara Municipal a definicdo da oportunidade e dos termos de
referéncia dos PDU e dos PD (n.° 2 art. 90.° Do RNOTPU). Ainda, o n.°3 do artigo em
referencia, evidencia que a elaboracéo de planos urbanisticos obriga a identificar e a
ponderar, nos diversos ambitos, os planos, programas e projectos com incidéncia na
area em causa, considerando os que ja existam e os que se encontrem em preparacao,
a fim de assegurar as necessarias compatibilizagbes. E, a participacdo das entidades
publicas e dos particulares no processo de elaboragao do plano urbanistico faz-se nos
termos da Base XXI do Decreto-Legislativo no 1/2006, de 13 de fevereiro, e sem
prejuizo do disposto dos art.® 92.° a4 94.° do RNOTPU.

De acordo com o art. 121.° do RNOPU de Cabo Verde, permite-se a elaboragao

dos Planos urbanisticos de iniciativa particular. Assim, as entidades publicas e
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privadas podem, mediante protocolo de colaboragcdo celebrado com a Camara
Municipal, elaborar propostas de: planos de desenvolvimento urbano, salvo da sede
do Municipio e; planos detalhados. E, a esse respeito, a entidade promotora da
iniciativa fica obrigada a cumprir o disposto na lei relativamente aos mecanismos de

participagao publica durante a fase de elaboracao.

De acordo com o art. 102.° do RNOTPU de Cabo Verde, o PDM é de
elaboragao obrigatéria. E, no prazo de 2 (dois) anos, a contar da data da aprovagao
deste diploma, todas as camaras municipais do pais que nao disponham de planos
urbanisticos regularmente aprovados e ratificados, devem promover a respectiva
elaboragdo e aprovacao nos termos e com os condicionalismos estabelecidos no
presente diploma (art. 204.°). A nao elaboragao dos planos acarreta as seguintes
consequéncias: a nao autorizagdo de expropriagdo por utilidade publica; a nao
celebracéo de contratos-programa; a suspensao de auxilios financeiros concedidos ou
a conceder pelo Governo e; as Camaras Municipais que nado submeterem, a
ratificagdo ministerial, os planos urbanisticos, dentro do prazo nele fixado, ndo podem,
a partir desse prazo, licenciar operagdes de loteamento urbano sem que demonstre
que os trabalhos projectados fazem parte de um plano de desenvolvimento urbano em
vigor (art. 205.° do RNOTPU). Assim, os incentivos e penalizagbes previstos na
legislagdo tem vindo a surtir o efeito no que diz respeito ao elaboragédo dos PDM,

apesar de as qualidades serem nao as desejadas.

Em Cabo Verde, o plano urbanistico de iniciativa particular € adoptado por
deliberacdo da Camara Municipal da qual deve constar uma analise expressa e
detalhada dos seguintes elementos: a conformidade as prescricbes legais,
designadamente a participagdo publica; a compatibilizagdo com os demais planos em
vigor ou em curso de elaboragao e; a adequagao a prossecugao dos interesses que a
Administragcao prosseguiria com um plano da mesma natureza (art. 122.° do RNOTPU).
E, de acordo com o art. 123.° deste Regulamento, o plano de iniciativa particular, uma
vez adoptado pela Camara Municipal, segue os ulteriores termos como se tratasse de
um plano de iniciativa oficial, designadamente submetendo-o a consulta publica e
parecer das entidades competentes, seguido da aprovacao pela Assembleia Municipal,

ratificacao e publicagcdo nos termos do presente diploma.

E de realcar que a aprovacdo prévia da proposta de plano urbanistico a

41



submeter a Assembleia Municipal é da competéncia da Camara Municipal. A proposta
de plano urbanistico é reformulada sempre que as suas solugées fundamentais
suscitem profundas divergéncias entre os cidadaos e as entidades nele interessadas
(art. 95.° do RNOTPU). E, a aprovacgéo final do plano urbanistico € da competéncia da
Assembleia Municipal (art. 96.° do RNOTPU).

No que concerne a Ratificacdo pelo Governo desses instrumentos de

planeamentos urbanisticos, o art. 97.° do RNOTPU de Cabo Verde define que:

e Os planos urbanisticos devem, no prazo maximo de 30 (trinta) dias, a contar da
data da sua aprovagao, serem submetidos a ratificacédo do Governo, através do

departamento governamental responsavel pelo ordenamento do territorio.

e A ratificacdo é dada por Portaria do membro do Governo responsavel pelo
ordenamento do territério no prazo de 90 (noventa) dias, contados a partir da

data da recepcao do processo no servigo central competente.

e Decorrido o prazo referido anteriormente, sem acto expresso de recusa ou
ratificacdo considera-se, para todos os efeitos, que esta foi concedida

tacitamente.

e O prazo previsto de 90 (noventa) dias, suspende-se nos casos em que, sem
que haja recusa de ratificagdo, sejam simplesmente solicitadas elementos ou

pecas legalmente exigiveis.

e Arecusa de ratificagao € dada por despacho devidamente fundamentado e néo

esta sujeito a publicagao.

e O processo de ratificagdo, acompanhado do respectivo requerimento, deve
integrar duas colecgdes completas e autenticadas das pecgas escritas e graficas,

acompanhado de uma copia digital em formato a regulamentar.

Ainda, em Cabo Verde, o n.° 6 da Base XVII do Decreto-Legislativo n.° 6/2010,
evidencia que, nos termos da Base XLII deste diploma, os planos urbanisticos e os
planos intermunicipais estdo sujeitos a ratificagdo do membro do Governo responsavel

pelo ordenamento do territorio.

Em Portugal, as alteragdes introduzidas no Regime Juridico dos Instrumentos
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de Gestao Territorial (RJIGT) pelo Decreto-Lei n.° 316/2007, de 19 de setembro,
implicaram mudangas importantes nas praticas de elaboragdo, aprovagcido e
acompanhamento dos planos municipais de ordenamento do territério, que interessa
avaliar. Neste sentido, a DGOTDU langou ainda em 2009 o projecto de Avaliagdo das
Alteracdes ao Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial (AARJIGT), cujo
desenvolvimento conta com a colaboracdo das CCDR e dos municipios. A AARJIGT
incide sobre todos os procedimentos de elaboragao, alteragao, revisdo, suspenséo e
medidas preventivas de planos municipais de ordenamento do territorio publicados no
Diario da Republica entre 24 de setembro de 2007 (data da entrada em vigor das
alteragdes ao RJIGT introduzidas pelo Decreto-Lei n.° 316/2007, de 19 de setembro) e
31 de dezembro de 2009. No total foram objecto de avaliagdo 563 procedimentos. A
primeira fase da avaliagéo foi concluida no final de 2010, encontrando-se em curso a
segunda fase, de natureza mais qualitativa, cuja conclusdo se prevé até final de
Outubro de 2011.

Em Portugal, a conclusdo da elaboragdo e prazo de publicagdo dos planos
municipais sao estabelecidos pelo art. 81.° do Decreto-Lei 380/99, alterado pelo

Decreto-Lei n.° 316/2007, de 19 de setembro, consagrando que:

1. A elaboragdo dos planos municipais de ordenamento do territério considera-se

concluida com a aprovacgao da respectiva proposta pela assembleia municipal.

2. Os procedimentos administrativos subsequentes a conclusdo da elaboracao
dos planos municipais de ordenamento do territério devem ser concretizados
de modo que, entre a respectiva aprovagcdo e a publicagdo no Diario da

Republica medeiem os seguintes prazos maximos:
a) Plano director municipal: trés meses;
b) Plano de urbanizagao: dois meses;
¢) Plano de pormenor: dois meses.

3. Os prazos fixados no numero anterior suspendem-se nos casos previstos no n.°2

do artigo anterior.

No caso de Portugal, concluido o projecto de versdo final do Plano

Director Municipal, este € enviado a Comissao de Coordenagao e Desenvolvimento
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Regional (CCDR) territorialmente competente, a qual pode emitir parecer no prazo de
10 dias, improrrogaveis, a notificar, sendo o caso, a Camara Municipal e a Assembleia
Municipal. Este parecer, quando emitido, ndo possui caracter vinculativo e incide
apenas sobre a conformidade com as disposi¢des legais e regulamentares vigentes e
a compatibilidade ou conformidade com os instrumentos de gestao territorial eficazes
(art.78.° do Decreto-Lei n.°380/99, com a redacg¢ao dada pelo Decreto-Lei n.° 316/2007,
de 19 de setembro). O art. 79.° deste diploma estabelece que os Planos de
Ordenamento do Territério sdo aprovados pela Assembleia Municipal, mediante
proposta apresentada pela Camara Municipal. E, se o plano aprovado for incompativel
com o Plano Sectorial ou Plano Regional de Ordenamento do Territério, deve ser

solicitada a sua ratificagao nos termos do art. 80.° deste diploma, a saber:

1. A ratificacdo pelo Governo do Plano Director Municipal tem como efeito a
derrogacdo das normas dos planos sectoriais e dos planos regionais de

ordenamento do territério incompativeis com as op¢des municipais.

2. A ratificagdo pelo Governo do Plano Director Municipal ocorre, a solicitagédo da
Camara Municipal, quando, no ambito do procedimento de elaboragdo e
aprovagao, for suscitada pelos servigos e entidades com competéncias
consultivas no ambito da elaboracdo e do acompanhamento, a
incompatibilidade com os instrumentos de gestao territorial referidos no numero

anterior.

3. A ratificacdo do Plano Director Municipal pode ser parcial, aproveitando parte
compativel com os instrumentos de gestdo territorial referidos no n.°1 do

presente artigo.

4. A apreciagao pelo Governo de pedido de ratificacdo do Plano Director Municipal
é suscitada através da comissdo de coordenacéo e desenvolvimento regional,
devendo, quando tenha lugar, ser acompanhada de parecer fundamentado da

parte desta.

5. A ratificagdo do Plano Director Municipal nos termos do numero anterior implica
a revogacao ou alteragao das disposigdes constantes dos instrumentos de
gestao territorial afectados, determinando a correspondente alteragdo dos

elementos documentais afectados, por forma traduzam a actualizagdo da
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disciplina vigente.

6. A alteracdo e a revisdo do Plano Director Municipal, s&o objecto de ratificagéo

nos termos do n.° 2 do presente artigo.

7. A ratificacdo do Plano Director Municipal é efectuada por Resolucdo do

Conselho de Ministros.

Ainda, em Portugal, o art. 68.° do Decreto-Lei n.° 380/99, de 22 de setembro,
que estabelece o Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial, foi revogado
pelo art. 5.° do Decreto-Lei n.° 316/2007, de 19 de setembro, pelo que os Planos

Intermunicipais de Ordenamento do Territorio deixaram de ser ratificados pelo Governo.

A existéncia de planos municipais de ordenamento do territério eficazes podera
constituir condicdo de acesso a celebragdo de contratos-programa, bem como
obtencao de fundos e linhas de créditos especiais, conforme o art. 82.° do Decreto-Lei
380/99 de Portugal.

Em Cabo Verde o PDM e o PDU vigoram por um periodo de 12 (doze) anos,
contados a partir da data da sua entrada em vigor (art.® 108.° e 114.° do RNOTPU). E,
O PD vigora por um periodo de 24 (vinte e quatro) anos, contados a partir da data da
sua entrada em vigor (art. 120.° do RNOTPU).

De acordo o art. 83.° do Decreto-Lei 380/99, em Portugal, os planos municipais
de ordenamento do territério poderdo ter um prazo de vigéncia previamente fixado,
permanecendo, no entanto, eficazes até a entrada em vigor da respectiva revisdo ou

alteragao.

Em Cabo Verde, as Bases XLIV, XLV e XLVI do Decreto-Legislativo n.° 6/2010
prevéem a alteracdo, a suspensdo e a revisao dos instrumentos de planeamento
territorial e urbanistico, bem como dos outros instrumentos de ordenamento do
territério. Assim, o art. 194.° da LBOTPU estabelece que podem ser apresentadas
propostas de alteracdo decorrentes da avaliagdo dos instrumentos de planeamento
territorial, permitindo assim a alteracado do plano ou dos respectivos mecanismos de
execugao, com o objectivo de: assegurar a concretizagao dos fins do plano, tanto ao
nivel da execugdo como dos objectivos a médio e longo prazo; garantir a criagéo

coordenada das infraestruturas e dos equipamentos; corrigir distorgbes de oferta no
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mercado imobiliario; garantir a oferta de terrenos e lotes destinados a edificagdes com
rendas ou custos controlados e; promover a melhoria de qualidade de vida e a defesa

dos valores ambientais e paisagisticos.

E de realcar que, em Cabo Verde, a elaboracéo extensiva dos PDM, foi imposta
aos municipios pela Administragdo Central sem que fossem conciliados os objectivos e
propostas municipais com as politicas sectoriais de ambito regional e nacional, o que
tem vindo a condicionar fortemente a concepg¢éo dos planos, e marcar negativamente
a sua qualidade técnica e eficacia instrumental. Ainda, a existéncia dos planos por si
sO, ndo € suficiente para transformar ordenadamente o territdério, sdo também
necessarios instrumentos juridicos e financeiros. Ainda, ha dificuldades de varia ordem
que justificam os sucessivos atrasos na elaboracdo dos PDM, nomeadamente a
deficiente base de partida caracterizada pela inexisténcia de pratica de planeamento, o
que dificultou a resposta técnica em numero e qualidade exigiveis e a inexisténcia, o
desajustamento, ou a falta de rigor da informacao base indispensavel ao planeamento

urbanistico.

3.6 Planeamento e execucdo dos planos urbanisticos

3.6.1 Regime de uso de solos

Em Cabo Verde, a Base XXXV do Decreto-Legislativo n.° 1/2006, de 13 de
fevereiro, alterado pelo Decreto-Legislativo n.° 6/2010, de 21 de junho, estabelece o
uso solo e das aguas, evidenciando assim, o regime do uso do solo.

Ainda, o regime de uso do solo é definido nos planos urbanisticos através da
classificagdo e da qualificacdo do solo, e estas processam-se segundo o0s
procedimentos de revisdo ou alteragdo dos planos urbanisticos (n.°° 1 e 2, art. 87.° do
RNOTPU).

O PDM deve, em termos de qualificacdo do solo, definir as condicionantes
especiais que geram incompatibilidades de certos usos, e por Portaria do membro do
governo responsavel pelo ordenamento do territério sdo definidos essas
condicionantes e o0s respectivos usos compativeis e incompativeis (art. 106.° do
RNOTPU).

A afectacdo de usos do solo € um processo de analise e de decisdo onde
devem estar presentes os factores biofisicos, sociais, econémicos e politicos. A

estabilizagcdo dos usos, a sua alteracdo e eventual imposicédo €, incontestavelmente,
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uma competéncia da esfera do poder politico. Assim, em Cabo Verde, é necessario
neutralizar, em absoluto, as pressdes de utilizagdes deslocadas sobre os espacos
rusticos, designadamente as que se prendem com empreendimentos de caracter
urbanistico. Dai a importancia de diferenciacdo clara entre perimetros urbanos e
espacos rusticos, assegurando para ambos cuidados adequados, o que depende das
relagdes de apropriagao dos espagos pelos seus proprietarios, sejam estes entidades
publicas ou privadas, e da sua capacidade para os tratarem. Nao esta aqui apenas em
jogo a boa vontade, o conhecimento, a cultura ecolégica ou a sensibilidade
paisagistica, o problema é determinantemente econdémico e tem muito a ver com as
regras do mercado imobiliario e com a estrutura e dindmica do povoamento (vide o 3.5
e o 3.7. deste capitulo, referentes a elaboracdo e aprovacdo dos instrumentos de
planeamento territorial e urbanistico, e gestdo urbanistica, respectivamente, onde

estdo, também, abordadas questdes relativas ao uso de solos em cabo Verde).

3.6.2 Classificacao e qualificacdo de solos

Em Cabo Verde, a classificagdo e qualificacdo do solo encontram-se,
igualmente, consagrados na Base XXXVI do Decreto-Legislativo n.° 1/2006, de 13 de
Fevereiro, alterado pelo Decreto-Legislativo n.° 6/2010, de 21 de junho e est3,
igualmente, definida no art. 20.° do Decreto-Legislativo n.°2/2007, de 19 de julho, que
estabelece os principios e normas de utilizacdo de solos, tanto pelas entidades
publicas como pelas entidades privadas, e no Decreto-Lei n.° 43/2010, de 27 de
setembro. Assim, a classificagdo do solo determina o destino basico dos terrenos e
assenta-se na distingdo entre solo rural e solo urbano (n.°1, art. 88.° do RNOTPU). O
n.°2 desse artigo, evidencia que, para os efeitos do presente diploma, entende-se por:
. Solo rural, aquele para o qual é reconhecida vocagdao para as actividades
agricolas, pecuarias, florestais ou minerais, assim como o que integra os espagos
naturais de protecgao ou de lazer, ou que seja ocupado por infraestruturas que nao Ihe
confiram o estatuto de solo urbano.

. Solo urbano, aquele para o qual é reconhecida vocagado para o processo de
urbanizacao e de edificagdo, nele se compreendendo os terrenos urbanizados ou cuja
urbanizagao seja programada, constituindo o seu todo o perimetro urbano.

A reclassificagdo do solo como solo urbano tem caracter excepcional sendo
limitada aos casos em que tal for comprovadamente necessario face a dinadmica

demografica, ao desenvolvimento econdmico e social e a indispensabilidade de
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qualificacdo urbanistica, e sdo estabelecidas as classes de espacos, constantes do art.
105.° do RNOTPU, aplicaveis a todo o territorio nacional (n.°* 3 e 4, art. 88.° do
RNOTPU).

Ainda, o n.°1 do art. 105.° do RNOTPU consagra que o PDM deve, em termos
de classificagao do solo, definir as seguintes classes de espacos:

e Espacgos, canais e equipamentos: rodoviario; portos; aeroportos e infra-
estruturas técnicas.

e Areas edificaveis: urbana estruturante; habitacional mista; habitacional;
aglomerado rural; equipamentos sociais; verde urbano; de turismo e; de
actividades econdémicas; industrial.

e Areas ndo edificaveis: agricola exclusiva; agro-silvo-pastoril; verde de
proteccdo e de enquadramento; florestal; costeira; de industria extractiva e; de
recreio rural.

A classificagdo do solo mediante a atribuicdo de classes de espagos deve
abranger a totalidade do territério municipal, e através de Portaria do membro do
Governo responsavel pelo ordenamento do territério sdo definidos relativamente as
classes de espagos os usos dominantes, compativeis e incompativeis (n.°°* 2 e 3, art.
105.° do RNOTPU).

Em conformidade com o art. 89.° do RNOTPU de Cabo Verde, a qualificagcdo do
solo, atenta a sua classificagdo basica, regula o aproveitamento do mesmo em fungao
da utilizacdo dominante que nele pode ser instalada ou desenvolvida, fixando os
respectivos uso, condicionantes e, quando admissivel, edificabilidade. A qualificacao
do solo rural processa-se através da integracdo nas seguintes categorias: espagos
agricolas ou florestais afectos a produgédo ou a conservagao; espagos de exploragao
mineira; espacgos afectos a actividades industriais directamente ligadas as utilizagdes
referidas anteriormente; espacos naturais; espagos destinados a infra-estruturas ou a
outros tipos de ocupacdo humana que nao impliquem a classificagdo como solo
urbano, designadamente permitindo usos multiplos em actividades compativeis com
espacgos agricolas, florestais ou naturais. E, a qualificagdo do solo urbano processa-se
através da integracdo em categorias que conferem a susceptibilidade de urbanizagao
ou de edificagdo. Ainda, a qualificagdo do solo urbano determina a definicdo do
perimetro urbano, que compreende: os solos urbanizados; os solos cuja urbanizagéo
seja possivel de ser programada; os solos afectos a estrutura ecolégica necessarios

ao equilibrio do sistema urbano. A definicdo da utilizacdo dominante acima referida,
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bem como das categorias relativas ao solo rural e ao solo urbano, obedece a critérios
uniformes aplicaveis a todo o territério nacional a definir por Portaria do membro do
Governo responsavel pelo ordenamento do territorio.

Para feitos de comentarios, a classificacdo e qualificacdo dos solos em Cabo

Verde, sédo retomadas no 3.7. (gestao urbanistica).

3.6.3 Programacao e sistema de execucéo

Em Cabo Verde, o municipio deve promover a execugao coordenada e
programada do planeamento territorial, com a colaboragcéo das entidades publicas e
privadas, procedendo a realizagao das infra-estruturas e dos equipamentos de acordo
com o interesse publico, os objectivos e as prioridades estabelecidos nos planos
urbanisticos, recorrendo aos meios previstos na lei. E, a coordenacdo e execugao
programada dos planos determinam, para os particulares, o dever de concretizarem e
adequarem as suas pretensdbes as metas e prioridades neles estabelecidas. A
execucgao dos sistemas gerais de infra-estruturas e equipamentos publicos municipais
e intermunicipais determina para os particulares o dever de participar no seu
financiamento (art. 147.° do RNOTPU). Ainda, o Decreto-Legislativo n.° 1/2006, de 13
de Fevereiro, alterado pelo Decreto-Legislativo n.° 6/2010, de 21 de junho, na Base,
XXXVII, estabelece a execugao dos instrumentos de planeamento territorial e, na Base
XXXVIII, os programas de acc¢ao territorial. Assim, este diploma legislativo, evidencia
na Base XXXII, o programa de actuagao urbanistica.

Ainda, em conformidade com o art. 148.° do RNOTPU, as actuagdes integradas
na execucgao do planeamento urbanistico devem:

e Respeitar as metas estabelecidas nos instrumentos de gestéo territorial.

e Ter em consideragdo os programas de actividade das entidades publicas
interessadas no ordenamento do territorio.

e Observar as disposi¢cdes programaticas dos planos urbanisticos.

Os planos e as operagdes urbanisticas sao executados através dos sistemas de
execugao programada, contratada ou actuagdes ndo sistematicas, e a execugao dos
planos através desses sistemas deve desenvolver-se no ambito de unidades de
execugao do planeamento delimitadas pela Camara Municipal por iniciativa propria ou
a requerimento dos proprietarios interessados (n.°° 1 e 2, art. 149.° do RNOTPU).

Em relacdo a delimitacdo das unidades de execucido do planeamento, o art.
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150.° do RNOTUP estabelece que:

A delimitacao de unidades de execucdo do planeamento consiste na fixacdo em
planta cadastral dos limites fisicos da area a sujeitar a intervengéo urbanistica e
com identificacdo de todos os prédios abrangidos.

As unidades de execucado do planeamento devem ser delimitadas de forma a
assegurar um desenvolvimento urbano harmonioso e a justa reparticdo de
beneficios e encargos pelos proprietarios abrangidos, devendo integrar as
areas a afectar a espacos publicos ou equipamentos previstos nos instrumentos
de gestao territorial.

As unidades de execucdo do planeamento podem corresponder a uma unidade
operativa de planeamento e gestédo, a area abrangida por um plano detalhado
ou a parte desta.

Na falta de plano detalhado aplicavel a area abrangida pela unidade de
execucao do planeamento, deve a Camara Municipal promover, previamente a
aprovacgao, um periodo de discussao publica em termos analogos aos previstos
para o plano detalhado.

Em Cabo Verde, a transformacéo dos terrenos integrados numa unidade de

execugao do planeamento urbanistico é operada mediante o recurso a um dos

seguintes sistemas: sistema de execugdo programada e sistema de execucgao

contratada. E, os terrenos nao integrados numa unidade de execugao do planeamento

urbanistico podem ser transformados mediante actuagdes nao sistematicas (art.151.°
da LBOTPU).

Ainda, o art. 152.° do RNOTPU estabelece que:

O sistema de execugdo programada € aplicavel as areas de construgao
prioritaria abrangidas por plano urbanistico detalhado.

O sistema de execugao programada pode implicar a expropriagao dos terrenos
e edificios integrados nas unidades de execugéo do plano urbanistico detalhado.
A Camara Municipal pode propor a expropriagao dos terrenos e edificios a favor
do adjudicatario de concurso publico que vise a transformagdo de uma ou
varias unidades de execug¢ao do planeamento.

As bases do concurso publico sdo homologadas pelo membro do Governo
responsavel pelo ordenamento do territorio.

O adjudicatario do concurso assume a condi¢cao de beneficiario da expropriagao,
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sem prejuizo da responsabilidade solidaria da Camara Municipal no que
respeita ao pagamento das indemnizacgdes devidas.

e Os proprietarios dos terrenos podem solicitar, a Camara Municipal, a respectiva
exclusao do sistema de execugao programada.

e O deferimento do pedido de exclusdo implica a delimitacdo da area excluida,
cuja transformacao fica automaticamente sujeita ao sistema de execugao
contratada.

No art. 153.° do RNOTPU estao definidos que:

e O sistema de execugao contratada € aplicavel as areas de construcdo nao
prioritaria abrangidas por plano urbanistico detalhado.

e O sistema de execucdo contratada implica a celebragdo de um contrato-
programa entre a Camara Municipal e as entidades publicas ou os particulares
que se propdem realizar as operagdes de parcelamento e as obras de
urbanizagao e de edificagéo.

e O nao cumprimento do contrato-programa que visa a transformagcdo de uma
unidade de execucdo pelo sistema de execugdo programada constitui
fundamento para a Camara Municipal determinar a sujei¢do dessa unidade ao
sistema de execucao programada.

No que diz respeito as actuagdes nao sistematicas, o art. 154.° do RNOTPU
evidencia que:

e Nas areas urbanas nao integradas em unidade de execugdo, se a
edificabilidade do lote ou da parcela exceder a edificabilidade susceptivel de
aquisicao pelo seu titular, a materializacdo desse excesso sO pode ocorrer
mediante um dos seguintes procedimentos: cedéncia da edificabilidade em
excesso a proprietario em situagao inversa; compra directa, pela Camara
Municipal, do excesso de edificabilidade e; cedéncia a Camara Municipal de
terrenos dotacionais.

e Se a edificabilidade do lote ou da parcela for nula ou inferior a edificabilidade
susceptivel de aquisi¢cao pelo seu titular, essa edificabilidade ou a parte que nao
€ materializavel no lote ou na parcela pode ser objecto de acordo de cedéncia a
proprietario em situacéo inversa ou a Camara Municipal.

e Na falta do acordo de cedéncia, a edificabilidade n&o susceptivel de

materializacdo deve ser expropriada pela Camara Municipal.
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e As entidades publicas e os particulares mantém as camaras municipais
informadas sobre o faseamento das obras respeitantes a infra-estruturas e
equipamentos publicos cuja realizacdo n&o tenha motivado a celebragao

contrato-programa ou acordo com o Municipio (art. 155.° do RNOTPU).

3.6.4 Instrumentos de programacao urbanistica

A execugdo dos planos urbanisticos subordina-se aos seguintes instrumentos
de programacgao urbanistica: programa municipal de actuagéo urbanistica; contratos-
programa e acordos celebrados entre a Camara Municipal e as entidades actuantes e ;
programas de accdo territorial que visa a coordenagdo e o enquadramento das
actuagdes das entidades publicas e privadas interessadas na definicdo das politicas
de ordenamento do territério e de urbanismo e na execucdo dos instrumentos de
planeamento territorial (art.° 156.° do RNOTPU).

O art. 157.° do RNOTPU consagra que a sistematizacdo e o escalonamento
temporal das principais actuagdes urbanisticas a realizar no territério municipal sao
explicitados no programa municipal de actuagdo urbanistica, tendo em consideragao
que: i) o programa municipal de actuagéo urbanistica visa: definir as metas a alcangar
em matéria de urbanizagcdo do solo e de construcdo de equipamentos e casas de
habitacado; estabelecer as bases da negociag¢ao urbanistica dos contratos-programa e
acordos a celebrar entre as camaras municipais e as entidades actuantes; fasear os
investimentos municipais nos dominios do urbanismo e da habitagdo; disciplinar a
distribuicdo do aproveitamento urbanistico dos terrenos para edificagao; ii) o programa
municipal de actuagdo urbanistica prossegue o0s objectivos estabelecidos no
planeamento urbanistico e dispde sobre: a delimitacdo de areas de construgao
prioritaria; a delimitacdo de unidades de execucdo do planeamento urbanistico; a
fixacdo, para cada unidade de execucgao, da comparticipacdo dos proprietarios nos
custos de urbanizagcdo e nos custos de conservagao dos espacgos publicos; iii) o
programa municipal de actuagdo urbanistica é anexado ao plano municipal de
desenvolvimento e; iv) o programa municipal de actuagdo urbanistica pode prever a
alteracado dos planos detalhados e dos alvaras de licenca de construgao, sempre que
tal se mostre necessario a concertagao e coordenacgao das actuagdes urbanisticas.

Ainda, o art. 158.° do RNOTPU refere que:
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e Compete a Camara Municipal promover a elaboragao do programa municipal de
actuacéo urbanistica, mediante ampla participagao das populagdes.

e As entidades publicas e os particulares interessados na execugdao do
planeamento urbanistico informam a Camara Municipal das actuacbes que,
pela sua natureza, devem ser enquadradas no programa municipal ou
justifiquem a sua revisao.

e O programa municipal de actuagao urbanistica € submetido a inquérito publico.

e Compete a Assembleia Municipal aprovar o programa municipal de actuagao

urbanistica.

3.6.5 Aquisicéao de terrenos e edificios

O Regulamento Nacional do Ordenamento do Territério e Planeamento
Urbanistico (RNOTPU), no seu art. 161.° diz que o Municipio ou a entidade actuante
procede a obtencdo dos terrenos e edificios necessarios a execugao de planos na lei
de solos. Assim, o Estado e as autarquias locais podem adquirir solos, pelas seguintes
vias: contrato de compra e venda; permuta de solos; associacdo com proprietario;
posse de areas dotacionais; exercicio do direito de preferéncia; expropriagdo por
utilidade publica; declaragéo legislativa da dominialidade e; reversdo de concessdes
dominiais ou patrimoniais (art. 68.°, Decreto-Legislativo n.° 2/2007). Ainda, no art. 69.°
deste diploma legislativo, os terrenos vagos e sem dono conhecido pertencem ao
Estado, sendo a respectiva posse adquirida por via administrativa, nos termos da lei,
as autarquias locais e bem assim os particulares podem invocar a todo o tempo,
mediante justificagdo notarial ou judicial, nos termos da lei, a titularidade da
propriedade dos solos que julgam pertencer-lhes e, neste particular, sdo permitidas
todas as provas admitidas em direito.

A posse administrativa de terrenos dotacionais é precedida pela fixagdo do
aproveitamento urbanistico dos terrenos para edificacéo, e os titulares dos prédios tém
direito a ser indemnizados pelo periodo de tempo que medeia entre a posse
administrativa dos terrenos dotacionais e o acto de distribuicdo do aproveitamento
urbanistico (art.162.° do RNOPU). E, o art. 163.° desse diploma evidencia que:

e A Camara Municipal, por iniciativa prépria, ou a pedido da entidade actuante,

pode reservar terrenos e edificios destinados a infra-estruturas ou
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equipamentos publicos.

e A Cémara Municipal delimita a area reservada, fixa o prazo de vigéncia da
reserva, nao superior a 4 (quatro) anos, e identifica a entidade expropriante.

¢ Nos terrenos e edificios reservados é vedada a realizagdo de quaisquer obras
que nao representem benfeitorias indispensaveis a sua conservacao.

e Areserva de terrenos e edificios ndo determina a sua expropriagao imediata, no
todo ou em parte, nem o pagamento de quaisquer indemnizagdes, a titulo de
perdas e danos, salvo as situagdes que se encontram a seguir.

o Os proprietarios dos terrenos e edificios reservados tém o direito de requerer,
no prazo de vigéncia da reserva, que sejam feitas as expropriagdes.

e Os terrenos e edificios reservados entram imediatamente na posse da entidade
expropriante, que, até ao pagamento do valor da expropriagdo, assegura aos
expropriados, em cada ano, uma indemnizagado igual ao juro daquele valor,
calculado pela taxa de desconto do Banco de Cabo Verde.

Ainda, em Cabo Verde, o Decreto-Legislativo n.°3/2007, de 19 de julho, regula a
expropriagcao de iméveis e de direitos a este relativos, pela extingado da titularidade do
expropriado e concomitante transferéncia desta para o Estado, as autarquias locais ou
quaisquer outras entidades publicas ou privadas, por causa de utilidade publica e
mediante justa indemnizacgdo. Os art.® 1.° e segs, Titulo |, do diploma em referencia,
estabelece o objecto, o principio de utilidade publica, limites da expropriagéo, principio
de indemnizagao, atribuicdo de caracter de urgéncia, expropriagdo urgentissima,
modos de expropriacdo, bem como direito de reversao dos imoveis. E, no Titulo Il
deste Decreto-Legislativo, referente a obtencdo de terrenos por via amigavel,
evidencia a associacdo da administracdo com proprietarios, nomeadamente a
constituicido da associacdo, a determinagdo das participacbes, os proprietarios
renitentes, a transferéncia da posse, bem como o regime subsidiario. Ainda, no que
concerne a expropriagédo, o Capitulo |, Titulo Ill, desse diploma, consagra a
possibilidade da declaracédo de utilidade publica e posse administrativa, respeitando a
instrucdo, o valor a cativar ou a caucionar, a oposicao a expropriagao, os elementos
de declaracao da utilidade publica, a publicidade da posse administrativa e o auto de
posse administrativa para, dos art.® 31.° a 42.°, fazer referéncia a tentativa, a proposta
e forma de acordo, os tramites posteriores, os elementos essenciais e a formalizagao

do acordo, a dispensa de escritura publica, os tramites da escritura, a transferéncia de

54



posse e exequibilidade do titulo negocial.

No que diz respeito a expropriacao litigiosa, estdo definidos o principio geral, a
legitimidade para intervir no processo por parte da entidade expropriante e
expropriada, a suspensdo da instdncia e nomeacao de curador provisério, a
constituicdo da arbitragem, os arbitros, a apresentacdo de quesitos, a decisdo dos
arbitros, a conferéncia da arbitragem, os honorarios, o guia de depésito, a adjudicacao
da propriedade, bem como o recurso (art.® 43.° a 53.°, Decreto-Legislativo n.°3/2007).
Ainda, esta lei estabelece a expropriacéo total independente do interesse imediato do
expropriante, o acordo sobre expropriagao total, a instrucdo e a decisdo e a venda da
parte sobrante.

A aquisicao de terrenos e edificios, para efeito de uma abordagem integrada, &

retomada no 3.7. deste capitulo.

3.6.6 Instrumentos de execucéao dos planos

Tendo em consideragao o direito de preferéncia estabelecido no art. 164.° do
Regulamento Nacional do Ordenamento do Territério e Planeamento Urbanistico de
Cabo Verde (RNOTPU), é de referir que:

e O exercicio do direito de preferéncia visa assegurar: criagdo ou remodelacao de
espacos publicos, infra-estruturas urbanisticas e equipamentos colectivos; a
construcao de casas de habitagcdo social; a instalagao de actividades produtivas;
a reabilitacdo de areas degradadas e; a protec¢do do patrimoénio arqueoldgico,
arquitectonico, urbanistico e paisagistico.

e Na&o podem ser objecto do exercicio do direito de preferéncia: os terrenos para
edificacdo dotados de aproveitamento urbanistico, no prazo de 6 (seis) anos
contados a partir da data de emissdo do respectivo certificado de
aproveitamento urbanistico e; os lotes ou parcelas recém-edificadas, no prazo
de 12 (doze) anos contados a partir da data de emiss&o do respectivo alvara de
licenga de utilizagao.

A Camara Municipal pode assegurar a disponibilidade de areas a utilizar na
execucdo do planeamento urbanistico, mediante associagdo com o0s respectivos
proprietarios, nos termos da lei de expropriacdo por utilidade publica (art. 165.° do
RNOTPU). E, o art. 166.° desse diploma diz que a ratificagdo do PDM e do PDU ou a
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simples aprovacédo do PD, pode legitimar a expropriagdo por utilidade publica e a

posse administrativa dos terrenos e dos edificios necessarios a sua plena execucgao,

nos termos e de harmonia com o estabelecido na Lei de expropriagao por utilidade

publica.

Com relacao aos efeitos no direito de propriedade, o disposto no art. 167.° do

RNOTPU define que:

A classificagdo e a qualificagdo do solo adoptada pelo plano urbanistico néo
confere direitos de indemnizagéao, salvo nos casos previstos no regulamento de
execucao ou na Lei de expropriagao por utilidade publica.

Os proprietarios de terrenos e edificios localizados em areas urbanas tém
direito a uma compensagdo quando os instrumentos de gestdo territorial
imponham, ao exercicio das faculdades do direito de propriedade, restricoes
equivalentes a uma expropriagao.

As despesas com a compensagao, acima referida, sdo suportadas pelo
orcamento do 6rgao responsavel pela elaboragdo do instrumento de gestao
territorial que impde as restrigdes.

Ainda, o art. 168.° do RNOTPU, explicita que a respeito das construcbes em

desconformidade com o Plano Detalhado:

Podem ser expropriados por utilidade publica os imdveis com construcoes
erigidas antes da aprovacado do PD e que ndao se conformem com as suas
disposicdes, designadamente em matéria de alinhamento, volumetria, estado
de conservacgao e utilizagado dos edificios, quando o respectivo proprietario nao
proceder, no prazo fixado pela Céamara Municipal, ao realinhamento,
reconstrucio, reabilitacido e reutilizacido dessas construgdes.

Exceptuam-se do disposto anteriormente referido, os imodveis classificados
como monumentos nacionais ou de interesse concelhio.

A planta de serviddes e restricbes, encontram-se consagradas, no art. 169.° do

RNOTPU, evidenciando que:

As camaras municipais podem submeter a aprovacdo do Governo plantas de
serviddes e restricdes destinadas a alterar os limites ou a suspender a vigéncia,
serviddes administrativas e de restricbes de utilidade publica ao direito de
propriedade constituidas por acto praticado pela administracido do Estado.

A planta de serviddes e restrigdes visa compatibilizar o regime das serviddes e
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restricbes com o regime urbanistico do solo definido nos instrumentos de
gestao territorial, de forma a evitar a dupla oneracao da propriedade imobiliaria.
Para uma melhor compreensao dos instrumentos de execug¢ao dos planos,
deve-se ver a elaboragao e aprovacao dos instrumentos de planeamento territorial e
urbanistico, a classificagdo e qualificacdo dos solos em 3.5., 3.6.2. deste capitulo,

respectivamente.

3.6.7 Compensacéao e indemnizacéo

De acordo com o Decreto-Legislativo n.° 1/2006, de 13 de fevereiro, alterado
pelo Decreto-Legislativo n.° 6/2010, de 21 de junho, na sua Base XXXIX, estédo
consagradas a compensagao e a indemnizacgao referentes aos instrumentos de gestao

territorial vinculativos dos particulares e prevé o dever de indemnizar.

Ainda, no concernente a compensacdo e indemnizagdo, o art. 170.° do
Regulamento Nacional do Ordenamento do Territorio e Planeamento Urbanistico de
Cabo Verde (RNOTPU) estabelece que:

e Os instrumentos de gestao territorial vinculativos dos particulares devem prever
mecanismos equitativos de perequacado compensatéria destinados a assegurar
a redistribuicdo entre os interessados dos encargos e beneficios deles
resultantes, nos termos a estabelecer na lei.

o Existe o dever de indemnizar, nos termos a estabelecer na lei, sempre que os
instrumentos de gestdo territorial vinculativos dos particulares determinem
restricbes significativas de efeitos equivalentes a expropriacao, a direitos de uso
do solo preexistentes e juridicamente consolidados que ndo possam ser
compensados.

O art. 171.° do RNOTPU estabelece que a compensacdao dos beneficios e
encargos decorrentes dos instrumentos de gestdo territorial vinculativos dos
particulares € calculada com base no principio da perequagao compensatoria. E, o art.
172.° desse diploma diz que os proprietarios tém direito a distribuicdo perequativa dos
beneficios e encargos decorrentes dos instrumentos de gestao territorial vinculativos
dos particulares.

No que diz respeito ao dever de perequacgao, o art. 173.° do RNPTPU evidencia

que:
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e Os instrumentos de gestao territorial vinculativos dos particulares devem prever
mecanismos directos ou indirectos de perequagdo segundo os critérios
definidos no presente diploma.

e A aplicagcdo de mecanismos de perequacao previstos realiza-se no ambito dos
planos detalhados ou das unidades de execucdo do planeamento referidas no
presente regulamento, segundo os critérios adoptados no plano director
municipal.

Em conformidade com o art. 174.° do RNOTPU, os mecanismos de perequacao
compensatéria a prever nos instrumentos de gestdo territorial vinculativos dos
particulares devem ter em consideragcao os seguintes objectivos: redistribuicdo das
mais-valias atribuidas, pelo plano, aos proprietarios; obtengcao pelos municipios de
meios financeiros adicionais para a realizagao das infraestruturas urbanisticas e para o
pagamento de indemnizagdes por expropriagdo; disponibilizagdo de terrenos e
edificios ao Municipio para a implementacdo, instalacdo ou renovacido de infra-
estruturas, equipamentos e espagos urbanos de utilizagao colectiva, designadamente
zonas verdes, bem como para compensacao de particulares nas situagdes em que tal
se revele necessario; estimulo da oferta de terrenos para urbanizagdo e construcéo,
evitando-se a retencdo dos solos com fins especulativos; eliminagao das pressoes e
influéncias dos proprietarios ou grupos para orientar as solu¢des do plano na direcgao
das suas intengoes.

Ainda, os municipios podem utilizar os seguintes mecanismos de perequagao:
estabelecimento de um indice médio de utilizacao; estabelecimento de uma area de
cedéncia média; reparticido dos custos de urbanizacdo. E, o primeiro mecanismo
referido tem de ser combinado com a previsdo do segundo mecanismo acima
mencionado e; o Municipio pode utilizar conjunta ou coordenadamente mecanismos
de perequacao (art. 175.° do RNOTPU).

No art. 176.° do RNOTPU, estao estabelecidos que, em relagado ao indice médio

de utilizagao:

e O plano pode fixar um direito abstracto de construir correspondente a uma
edificabilidade média que é determinada pela construcdo admitida para cada
propriedade ou conjunto de propriedades, por aplicagdo dos indices e
orientagbes urbanisticos estabelecidos no plano.

e O direito concreto de construir resulta dos actos de licenciamento de operagdes
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urbanisticas, os quais devem ser conformes aos indices e parametros
urbanisticos estabelecidos no plano.

A edificabilidade média é determinada pelo quociente entre a soma das
superficies brutas de todos os pisos acima e abaixo do solo destinados a
edificacao, independentemente dos usos existentes e admitidos pelo plano e a
totalidade da area ou sector abrangido por aquele.

Para efeitos da determinagao do valor da edificabilidade média acima previstas,
incluem-se, na soma das superficies brutas dos pisos, as escadas, caixas de
elevadores, alpendres e varandas balangadas e excluem-se os espagos livres
de uso publico cobertos pelas edificagdes, zonas de s6tdos sem pé-direito
regulamentar, terragcos descobertos, estacionamentos e servigos técnicos
instalados nas caves dos edificios.

Quando a edificabilidade do terreno for inferior a média, o proprietario deve,
quando pretenda urbanizar, ser compensado de forma adequada.

A compensacado acima referida deve ser prevista em regulamento municipal
através das seguintes medidas alternativas ou complementares: desconto nas
taxas que tenha de suportar e aquisigao pelo Municipio, por permuta ou compra,
da parte do terreno menos edificavel.

Quando a edificabilidade do terreno for superior a média, o proprietario deve,
aquando da emissao do alvara, ceder para o dominio privado do Municipio uma
area com a possibilidade construtiva em excesso.

A cedéncia acima referida é contabilizada como sendo para equipamento ja
que se destina a compensar o Municipio pela area que, para esse fim, por
permuta ou compra, tem de adquirir noutro local.

O art. 177.° do RNOTPU define a compra e venda do indice médio de utilizagao,

e refere que:

O plano pode optar por permitir que os proprietarios que, de acordo com as
disposicbes do mesmo, possam construir acima da edificabilidade média
adquiram o excesso a essa potencialidade aqueles que, igualmente nos termos
do plano, disponham de um direito concreto de construgao inferior a mesma.

As transaccgdes efectuadas ao abrigo desta disposigcdo sao obrigatoriamente
comunicadas a Camara Municipal e estao sujeitas a inscrigao no registo predial.

Em relacido a area de cedéncia média, o art. 178.° do RNOTPU prevé que:
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e O plano pode fixar igualmente uma area de cedéncia média.

e Aquando da emissao do alvara de loteamento devem ser cedidas ao Municipio:
parcelas de terreno destinadas a infra-estruturas e pequenos espacos publicos
que véo servir directamente o conjunto a edificar.

e Parcelas de terrenos destinadas a zonas verdes urbanas, equipamentos e vias
sem constru¢ao adjacente, conforme o previsto no plano.

e Quando a area de cedéncia efectiva for superior a cedéncia média, o
proprietario deve, quando pretenda urbanizar, ser compensado de forma
adequada.

e A compensacao anteriormente referida deve ser prevista em regulamento
municipal através das seguintes medidas alternativas ou complementares:
Desconto nas taxas que tem de suportar e; aquisicdo da area em excesso pelo
Municipio, por compra ou permuta.

e Quando a area de cedéncia efectuada for inferior a cedéncia meédia, o
proprietario tem de compensar o Municipio em numerario ou espécie a fixar em
regulamento municipal.

O art. 179.° do RNOTPU define que, no concernente a reparticdo dos custos de
urbanizacgao:

e A comparticipacdo nos custos de urbanizagcdo pode ser determinada pelos
seguintes critérios, isolada ou conjuntamente: o tipo ou a intensidade de
aproveitamento urbanistico determinados pelas disposicdes dos planos e; a
superficie do lote ou da parcela.

e O pagamento dos custos de urbanizagdo pode realizar-se, por acordo com 0s
proprietarios interessados, mediante a cedéncia ao Municipio, livre de énus ou
encargos, de lotes ou parcelas com capacidade aedifi candi de valor
equivalente.

e S3&o designadamente considerados custos de urbanizagéo os relativos as infra-
estruturas gerais e locais.

O RNOTPU de Cabo Verde, no seu art. 180.°, respeitante ao dever de
indemnizagao, consagra que:

e As restrigdes determinadas pelos instrumentos de gestao territorial vinculativos
dos particulares apenas geram um dever de indemnizar quando a

compensagao nos termos previstos nao seja possivel.
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Sao indemnizaveis as restricdes singulares as possibilidades objectivas de
aproveitamento do solo, preexistentes e juridicamente consolidadas, que
comportem uma restricdo significativa na sua utilizacado de efeitos equivalentes
a uma expropriacao.

As restricbdes singulares as possibilidades objectivas de aproveitamento do solo
resultantes de revisdo dos instrumentos de gestao territorial vinculativos dos
particulares apenas conferem direito a indemnizagdo quando a revisdo ocorra
dentro do periodo de 5 (cinco) anos apds a sua entrada em vigor, determinando
a caducidade ou a alteracao das condi¢des de um licenciamento prévio valido.
Nas situacdes acima previstas, o valor da indemnizacdo corresponde a
diferenca entre o valor do solo antes e depois das restricdes provocadas pelos
instrumentos de gestdo territorial, sendo calculado nos termos da lei das
expropriagoes por utilidade publica.

Nas situagdes previstas no ponto 3 (trés), sdo igualmente indemnizaveis as
despesas efectuadas na concretizacdo de uma modalidade de utilizagao
prevista no instrumento de gestao territorial vinculativo dos particulares se essa
utilizacao for posteriormente alterada ou suprimida por efeitos de revisao ou
suspensao daquele instrumento e essas despesas tiverem perdido utilidade.

E responsavel pelo pagamento da indemnizacéo prevista no presente artigo a
pessoa colectiva que aprovar o instrumento de gestao territorial que determina
directa ou indirectamente os danos indemnizaveis.

O direito a indemnizagdo caduca no prazo de 3 (trés) anos a contar da entrada
em vigor do instrumento de gestéo territorial ou da sua reviséo.

Em Cabo Verde, a respeito do pagamento das indemnizagbes, estdo

estabelecidas: a forma de pagamento, o pagamento pela cedéncia de bens ou direitos,

deposito da indemnizagdo e forma de atribuicdo das prestagdes (art.® 61.° a 64.° do
Decreto-Legislativo n.°3/2007, de 19 de julho).

A compensacgao e indemnizagado séo, ainda, abordadas em 3.6.5. e 3.7. deste

capitulo.

3.6.8 Reversao dos terrenos e edificios

A esse respeito, a Base XXIX do Decreto-Legislativo n.° 1/2006, de 13 de
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fevereiro, alterado pelo Decreto-Legislativo n.° 6/2010, de 21 de junho, prevé o direito
de reversao, e que se encontra definido no RNOTPU.

O cedente tem direito a reversao das parcelas integradas em areas dotacionais
sempre que haja desvio da finalidade da cedéncia ou de fim de utilidade publica que a
determinou, e reversao de parcelas aplica-se, com as necessarias adaptacoes, o
disposto quanto a reversédo de bens expropriados nos termos da lei de expropriagdes
por utilidade publica (art. 181.° do RNOTPU). O art. 182° deste Regulamento define as
parcelas que, nos termos do artigo anterior, tenham revertido a favor do cedente ficam
sujeitas as mesmas finalidades a que estavam afectas quando integradas no dominio
municipal, salvo existéncia de plano urbanistico que disponha em sentido em contrario.
E, o art.183°. refere que as construgdes erigidas na parcela revertida seguem o regime
aplicavel as benfeitorias.

O processo de reversao dos bens expropriados depende de requerimento do
interessado dirigido em simultdneo ao membro do Governo responsavel pelo
ordenamento do territorio ou ao presidente da autarquia local e a entidade
expropriante, com a indicag&o circunstanciada dos fundamentos da reversao dos bens
expropriados, e recebido o requerimento, a entidade expropriante dispde de 60 dias
para responder ao pedido de reversdo (n.°® 1 e 2, art. 65.° do Decreto-Legislativo
n.°3/2007, de 19 de julho). Ainda, a esse respeito, os art.® 66.° e segs deste diploma
estabelecem a tramitagdo subsequente, a notificacdo da decisdo, o pedido de
adjudicacdo, a oposigdo do expropriante e a adjudicagdo. Assim, em relagdo a
adjudicacao, o art. 70.° estabelece que efectuados os depdsitos ou as restitui¢cdes a
que haja lugar, o juiz adjudica o prédio ao interessado ou interessados, com os 6nus
ou encargos existentes a data da expropriagdo e que nao hajam caducado
definitivamente, as indemnizagdes sao levantadas ou atribuidas pelo expropriante a
quem ulteriormente haja adquirido o dominio sobre o bem, pelo que a decisao é

notificada as partes e a Conservatoria do Registo Predial para efeitos de registo.

3.6.9 Avaliacao do estado de ordenamento do territorio

Em Cabo Verde, em conformidade com o estipulado no Decreto-Legislativo n.°
1/2006, de 13 de fevereiro, alterado pelo Decreto-Legislativo n.° 6/2010, de 21 de
junho, no n.° 1, Base XLVII, o Governo apresenta de dois em dois anos a Assembleia

Nacional um Relatério sobre o Estado do Ordenamento do Territério, no qual é feito o
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balanco da execucdo da Directiva Nacional de Ordenamento do Territorio e sao
discutidos os principios orientadores e as formas de articulagdo das politicas sectoriais
com incidéncia territorial. E, no n.° 2, estabelece que a Camara Municipal apresenta a
Assembleia Municipal um Relatoério bianual sobre a execugao dos planos urbanisticos
de ordenamento do territorio e a sua articulagdo com a estratégia de desenvolvimento
municipal, sendo igualmente apreciada a eventual necessidade de revisdo ou
alteragcdo dos planos. Ainda, a avaliacdo do estado de ordenamento do territorio,

encontra-se regulamentado pelo Decreto-Lei n.° 43/2010, de 27 de setembro.

Ao se fazer a avaliacdo do estado de ordenamento do territério em Cabo Verde,
constata-se que, apesar de melhorais significativas, ha um deficiente planeamento,
execugao, controlo e gestdo dos solos, associada a uma timida cultura de
planeamento e uma certa consciéncia de impunidade, a iniciativa fundiaria publica
(posse e disponibilizagdo do solo) e privada (disponibilizagdo de solos urbanizados)
incipiente, o avolumar e a intensificacdo da construcado clandestina, com os impactes
sociais, econdmicos e ambientais que sao conhecidos, incumprimento negligente e
violagao intencional das leis por parte dos varios agentes e actores envolvidos no
processo fundiario e a auséncia de regulamentagéo, o que evidencia, em certa medida,

o “desordenamento” do territério nacional (vide o capitulo | e o0 3.7. deste capitulo).

Tanto o cidaddo comum como os profissionais e técnicos nas matérias do
urbanismo e planeamento, quando se trata de avaliar a realidade caboverdiana em
matéria do estado do ordenamento, sdo unénimes em reconhecer que apesar desta
area estar regulada por um conjunto de instrumentos de planeamento e ordenamento
territorial, o uso e a transformacéo dos solos e o ordenamento do territério caracteriza-
se por um conjunto de desequilibrios, nomeadamente nas assimetrias sociais, na
distribuicdo da populagdo e na degradagdo de areas urbanas, sejam elas nucleos
historicos de cidades e vilas como de desenvolvimento recente e num certo abandono

das areas rurais.

3.7 Gestao urbanistica

Em Cabo Verde, a regulamentacdo da utilizagdo e ocupagdo dos solos
enquanto dominio que também pode ser publico € matéria relativamente reservada da
Assembleia Nacional, querendo dizer o Governo pode legislar sobre a matéria, desde

que haja autorizagdo desse 6rgao da soberania nacional, ou seja, a competéncia para
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legislar sobre o regime do dominio publico € da competéncia desse 6rgdo, salvo
autorizacao legislativa, conforme se alcanca da Constituicdo da Republica de Cabo

Verde em vigor.

Ao abrigo da autorizacao legislativa concedida pela alinea a) do n.° 1 da Lei n°
5/V11/2007, de 22 de janeiro e, no uso da faculdade conferida pela alinea b) do n.° 2 do
art. 203.° da Constituicdo, o Governo criou o Decreto-Legislativo n.° 2/2007, de 19 de
julho, que estabelece os Principios e Normas de Utilizagdo de Solos, tanto pelas

Entidades Publicas como pelas Entidades Privadas.

Em conformidade com o texto preambular do Decreto-Legislativo n.° 2/2007, de
19 de julho, nas vésperas da Independéncia Nacional foi publicado o Decreto-Lei
576/70, de 24 de novembro a que se deu precisamente o nome de Lei dos Solos,
tornado extensivo a Cabo Verde pela Portaria n.° 421/72, de 1 de agosto, mas a lei
que verdadeiramente disciplina o solo em atencao a definicao e fixagcao de dominios
era o Regulamento de Ocupacdo e Concessdao de Terrenos nas Provincias
Ultramarinas, aprovado pelo Decreto n.° 43 894, de 6 de setembro de 1961, tornado
extensivo a Cabo Verde pela Portaria n.° 24 229, de 9 de agosto de 1969.

Deve ter-se presente que, de acordo com as directrizes constitucionais, o
Governo foi autorizado, pela Assembleia Nacional, a legislar sobre a matéria pela Lei
n.° 5/VIl/ 2007, de 22 de janeiro. Essa mesma lei concede ao Governo autorizagao
legislativa para definir o regime juridico dos solos e ainda rever o regime geral da
expropriagcao por utilidade publica (art. 1.°). Essa lei de autorizacao legislativa, no art.
2°, estabelece o sentido e a extensdo no que diz respeita ao dominio do regime

juridico concretamente:

o Estabelecer e disciplinar, de acordo com os principios estabelecidos na
Constituigao, a titularidade, gestao, uso e ocupagao dos solos, subordinados ao
interesse geral.

¢ Definir o dominio publico do Estado, o dominio publico das autarquias locais e o
dominio comunitario e fixar-lhes o respectivo regime juridico.

e Estabelecer critérios de transferéncia dominial de bens afectos ao dominio
publico do Estado para o dominio publico das autarquias locais.

e Delimitar o dominio privado dos particulares, das autarquias locais, e, por

exclusao, o dominio privado do Estado.

64



e Adoptar uma classificagdo dos solos em atencéo a sua finalidade especifica.

¢ Definir as condigdes de ocupacgao dos solos de acordo com a sua classificagao.

o Estabelecer as modalidades de aquisicdo de solos pelo Estado e pelas
Autarquias Locais.

o Estabelecer critérios de disposi¢ao dos solos do Estado e das Autarquias Locais,
incluindo a concessao gratuita e fixar critérios de reversao dos solos concedidos
gratuitamente quando néo cumpram a finalidade para a qual foram concedidos.

o Estabelecer um leque de sangdes por violacdo das normas que disciplinam o
uso e utilizagao dos solos.

e Regular e aprovar a propriedade nas situagdes de auséncia de titulo.

Essa lei em referéncia é de autorizacdo legislativa, e entrava em vigor
imediatamente, pelo que concedia, ao Governo, um prazo de seis meses para legislar
sobre a matéria. Entretanto, tendo em conta que, foi publicada no dia 22 de janeiro de
2007, o prazo para tal iniciativa legislativa ia até 22 de Julho do mesmo ano. E assim
que, a 19 de julho de 2007 foi publicado o Decreto-Legislativo n.°2/2007 que entrou
em vigor no prazo de noventa dias apds aquela data. A actual lei de solos de Cabo
Verde consagra no seu art. 1.°, qual é o seu objecto dizendo que “o presente diploma
estabelece os principios e normas de utilizagdo dos solos, tanto pelas entidades
publicas como pelas entidades privadas”. Ainda, é de referir que no texto preambular
dessa lei, encontram-se fixados os principios que serviram de base a preocupacao do

legislador na alteragao da lei sobre os solos, destacando-se:

¢ O reconhecimento da propriedade privada.

¢ O fim social da propriedade e o dever de aproveitamento.

e A proibicdo do abandono.

e A consagragao de interesse sobre solo como interesse publico.

e O principio do envolvimento da populacdo na proteccdo desse interesse
definido como sendo difuso.

E de evidenciar, mais uma vez que, ao abrigo do disposto no art. 20.° da lei em
referéncia, os solos classificam-se, para efeito de utilizagdo em dois grupos: a) urbano
e b)rustico. Os solos urbanos sao aqueles afectos as povoagdes ou destinados a sua
expansao. As condi¢cdes das suas ocupacgdes sao fixadas nos planos de Ordenamento
do Territério e Plano Urbanistico, de harmonia com a Lei de Bases de Ordenamento do

Territorio e Plano urbanistico e seus regulamentos. Os solos rusticos sdo aqueles nao
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destinados a povoacgado e a sua expansdo, mas se destinam a actividade agricola,
silvicola, pecuaria, ou de turismo rural devendo ser objecto de legislagcao especial (vide

a classificagao e qualificagdo de solos em 3.6.2.).

Ainda, o art. 23.° do Decreto-Legislativo n.° 2/2007 define as reservas como sao
os terrenos excluidos do regime geral de uso ou ocupacgdo, tendo em vista fins
especiais. As reservas podem ser integrais ou parciais. Reservas integrais sdo aquelas
em que nao é permitido qualquer uso ou ocupacido por entidades publicas ou
particulares, salvo os necessarios a conservagao ou exploragao para fins cientificos,
ou outros fins de interesse pubico, nos termos da lei. E as reservas parciais sao
aquelas que so é permitido, nos termos da lei, 0 uso ou ocupacao para os fins visados
ao constitui-las como reservas. Quanto a constituicao de reserva for limitado no tempo
denomina-se reservas temporais. As reservas podem ser levantadas pelas entidades
que as constituem quando ndo se justifica a sua manutengdo. Além das reservas,
existem também as areas cativas, que poderao ser declaradas pelo Governo para
efeitos de exploragcao de matérias-primas, rochas para fins ornamentais, ou outras de
idéntico valor. As areas declaradas cativas poderao ser licenciadas para exploragao,
observando condicionalismos estabelecidos na Lei dos Solos de Cabo Verde (n. 1e 2,

art. 30.°) ( (vide a classificagao e qualificagdo de solos em 3.6.2.).

E de referir que, através da Lei 79/11/90, foram declaradas as Reservas
Naturais da Ilha de Santa Luzia e dos llhéus do Arquipélago de Cabo Verde,
designadamente os ilhéus Branco, Raso, Santa Maria, Seco ou Rombo, de Cima e
ilhéu Grande, de Curral Velho e Baluarte. Para estas areas, existe ja algum trabalho de
inventariagdo e caracterizagdo dos recursos bioldgicos. Para além de terem
componentes da diversidade bioldgica de grande valor socioecondmico, alguns desses
ecossistemas (Bordeira e Pico Novo, na ilha do Fogo, ilhéu Raso e Branco, ilhéu
Curral Velho) sao habitat de espécies vegetais (Echium vulcanorum) e animais (Aluada
razae e Fregata magnificens), seriamente ameagados de extingdo, o que requer,
sobretudo, uma adequada execugao dos Planos Directores Municipais, primando pela
aplicacdo das medidas preventivas durante a elaboracdo desse tdo importante

instrumento, para o correcto planeamento dos espacgos urbanos em Cabo Verde.

Em Cabo Verde, ha ainda, enquanto reservas, o Parque Natural de Monte

Gordo, localizado na ilha de S&o Nicolau, e o Parque Natural de Serra Malagueta,
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situado no coracdo da ilha de Santiago, ambos inseridos na Rede Nacional de Areas
Protegidas, e que devem ser levadas em consideracdo durante a elaboragdo e
execugdo dos PDM e dos outros instrumentos de ordenamento do territorio e

planeamento urbanistico.

A Rede Nacional de Areas Protegidas foi estabelecida pelo Decreto-Lei n.°
3/2003, de 24 de Fevereiro que, no seguimento das Bases da Politica de Ambiente,
estabelece o Regime Juridico dos Espagos Naturais. Este regime cria as categorias de
areas protegidas, dando-lhes conteudo juridico, configura a Rede Nacional de Areas
Protegidas como sistema aberto onde as areas declaradas sao integradas, articula a
participacdo publica garantida na Lei de Bases da Politica do Ambiente, determina o
regime de proteccgao, resolve a concorréncia com outros regimes sectoriais e cria os
instrumentos de gestdo necessarios, constituindo assim num instrumento valioso
capaz de compatibilizar diferentes interesses em presenca, como a conservagao da
biodiversidade, aspectos geoldgicos e geomorfoldgicos, a protecgdo de valores
culturais e estéticos e a satisfacao das necessidades basicas do Homem caboverdiano.
Neste contexto, a relevancia dos valores naturais e o papel importante do turismo no
desenvolvimento socioecondmico de Cabo Verde, a politica de areas protegidas
deverao ser considerados em estreita ligagdo com a politica do turismo, constituindo
um elemento estratégico complementar e diferenciador do produto turistico “Cabo
Verde”, pelo que ha que localizar os futuros centros de desenvolvimento turistico
proximos das areas protegidas para complementar uma oferta da natureza de
qualidade. Ainda, deve-se considerar, com especial atencdo, nos Planos Directores
das Areas Protegidas, a componente turistica, e integra-la na politica de imagem e

marketing do sector turistico, procurando ser sempre fiel a realidade caboverdiana.

E urgente o desenvolvimento de politicas e instrumentos que promovam a
compatibilizagdo da actividade humana com os objectivos de conservacédo, a

considerar no estabelecimento e gestao das Areas Protegidas de Cabo Verde.

Em Cabo Verde, o poder regulamentar das autarquias locais sobre os solos &
regulado pelo n.°1 do art. 42.° do Decreto-Legislativo n.° 2/2007, que prescreve que as
autarquias locais poderdao estabelecer, por regulamentos proprios, os critérios e
condicdes de disposicdes dos terrenos de que sejam proprietarios, observando-se os

principios estabelecidos na lei dos solos, quais sejam tratar os interessados com
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igualdade, ndo podendo nenhum ser atendido na sua pretensdao em detrimento do
outro, salvo razdes de interesse publicos devidamente fundamentadas e comprovadas.
Ainda, no n.° 2 desse Decreto-Legislativo, consagram, nomeadamente que Autarquia
local deve observar as seguintes regras: todos os interessados devem ser tratados
com igualdade, ndo podendo nenhum ser atendido na sua pretensao em detrimento do
outro, salvo razbées de interesses publicos devidamente fundamentadas e
comprovadas; para a observancia do disposto, anteriormente referida, os pedidos de
terrenos deverdo ser numerados por ordem de entrada nos servigos municipais
competentes, valendo a numeragao de entrada como ordem obrigatéria de preferéncia
no atendimento; os pedidos de terrenos devem ser objecto de registo informatico, com
a indicagdo, entre outros elementos, do nome do interessado, da localidade em que
pretende adquirir terreno, da dimensao do lote solicitado e do fim a que, 0 mesmo, se
destina; a Autarquia Local pode estabelecer modelos para utilizacédo on line pelos
potenciais interessados, devendo a pagina Web do servigo ser organizada de modo a
garantir a igualdade entre todos os interessados, homeadamente, no que respeita a
ordem de preferéncia no atendimento. Assim, facilita, em certa medida, ndo sé uma
adequada execugao dos PDM, como também uma gestéo eficaz e eficiente dos solos
urbanos, desde que se adopte, as medidas preventivas, durante a elaboragcdo desse

tdo importante instrumento de planeamento e execugao urbanistica.

Ainda, em Cabo Verde, no ambito da problematica dos solos ¢é atribuida as
autarquias locais autonomia administrativa com observancia das regras que visa
garantir transparéncia, e igualdade de tratamento dos cidad&os interessados na

aquisicao dos terrenos para fins diversos.

Em consonancia com a Lei de autorizagao legislativa, a actual Lei de Solos de
Cabo Verde estabelece a possibilidade de transferéncia dominial dos leitos e
subterrenos das aguas interiores e, ainda, os montes, as crateras de vulcdes, extintos
ou em actividade, e os seus terrenos circundante até ao limite de 50 metros em torno
do respectivo didmetro, quando declarados por lei; as praias, estradas e caminhos
publicos; os terrenos situados numa zona considerada continuamente e no contorno
da orla maritima, designadamente de quaisquer baias, estuarios e esteiros, até 80
metros medidos no plano horizontal, a partir da linha das maximas praia — mares,
sendo, portanto, desintegrados do dominio publico do Estado e incluidos no dominio

publico das Autarquias Locais.
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Deve-se ter presente que, em termos conceptuais, o valor pode tornar-se, num
sentido real, concreto, referindo-se como algo valioso, em si mesmo, ou assumir-se
num sentido ideal, abstracto, respeitando as qualidades ou atributos do bem
considerado. Assim, € de realcar que, - o primeiro sentido -, refere-se a um valor
materializado, concretizado no objecto, o segundo sentido corresponde as qualidades
simbdlicas de algo em si mesmo, que s6 é valorizado pelo facto de lhe associar ou
reconhecer essas qualidades. Assim, o valor € indissociavel dos atributos e das
qualidades do bem considerado e dos interesses que motivam a sua procura, pelo que
se pode dizer que o valor, em termos ontolégicos, € uma manifestacdo do bem e
remete, sempre, para quem existe esse valor e que se pode garantir, 0 que, em
qualquer pais e, sendo assim, em Cabo Verde, é influenciado, em grande medida, pela

execugao dos Planos Directores Municipais, com reflexo na gestdo dos solos urbanos.

Ainda, o valor do solo pode variar, em funcdo de varios factores,
nomeadamente os investimentos realizados em infra-estruturas e equipamentos
sociais, o tipo de construgcdes e a sua especulagdo. E, é de realcar que a nogao de
valor, o seu conteudo e aplicagbes, constituem, ao longo da histéria, um aspecto
fundamental da teoria econdmica, e esteve na base de varias correntes de
pensamento econémico. Assim, a mais antiga concepgéao historicamente referenciada
€ a de Aristoteles que Siddénio Pardal et. al. (2000) estabeleceu e distingui as nogoes
de valor de uso e valor de troca. O valor de uso de um bem corresponderia a
valorizagao subjectiva desse bem por aqueles que o utilizam e, portanto, dependente
da utilidade que o bem tem para esse sujeito. E, o valor de troca de um determinado
bem representaria a sua valorizagdo objectiva, a partir das suas possibilidades de
troca por outros bens (ou por moeda), dependentes da avaliag&o reciproca de varios
bens, por varios sujeitos e, portanto, dependente da sua escassez ou abundancia

relativa(12).

As dificuldades de articulagao dos atributos de utilidade e de raridade dos bens
evidenciam-se no paradoxo do valor, manifestando no facto de determinados bens
com grande valor de usos terem pouco ou nenhum valor de troca, enquanto outros
com pouco valor de uso, tem grande valor de troca. Assim, ha espagos com grande

valor de uso, nomeadamente as pragas e os jardins publicos, a que, geralmente, nao

12A esse respeito vide Sidonio Pardal et al. “Planeamento integrado do territério: elementos de
teoria critica. Lisboa: UTL, 2000”.
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se associa um valor de troca, pelo facto de estarem fora do mercado e nao faz sentido,
apesar da sua existéncia influenciar o valor dos prédios vizinhos que estdo no

mercado.

Para Sidonio Pardal et al. (2000:52), um resultado do trabalho incorporado num
certo bem, concepcdo primeiramente defendida por Adam Smith, e depois
desenvolvida por David Ricardo e modificada por Marx, o valor de um bem pode ser
decomposto em varios factores, associados a um valor de base e as necessarias

incorporagdes de trabalho, nos varios niveis da sua transformagao(13).

Em contrapartida, a concepcgao utilitarista do valor, numa perspectiva subjectiva
ou valor de uso, foi assumida e defendida por diversos autores, ao longo dos séculos
XVIIl e XIX, com destaque para Turgot, Cantillon, Bentham, Stuart Mill, Herbert
Spencer e por materialistas como Hobbes e Locke. A esse respeito, o utilitarismo de
universalista de Stuart Mill pressupde, de acordo com Sidénio Pardal et al. (200:52), a
coeréncia entre o valor dos bens e a sua utilidade colectiva, o que a experiéncia
contradiz, em muitos casos. Se é verdade que um prédio de habitacdo contém, em si,
um valor geral e um valor individual para os seus proprietarios, ndo € menos certo que

entre os dois existem choques de contradicbes(14).

Os marginalistas, baseados no principio da utilidade marginal decrescente,
como € o caso de Gossen, e os defensores da teoria do equilibrio geral, em que se
pode destacar Walras propdem uma teoria de utilidade, assentes em bases

axiomaticas.

E de destacar que, em Cabo Verde, como em qualquer pais, a valorizagdo dos
solos urbanos processa-se de maneira diferenciada da das outras mercadorias. Assim,
pelo facto de se tratar de um bem diferenciado dos demais, em decorréncia de a terra
nao ser considerada um capital, mas sim um equivalente de capital, o seu processo de
valorizacdo é decorrente das formas como se dao a sua apropriacao e uso, o0 que é
bem notério em Cabo Verde. O tipo de ocupacao determina o valor dos solos urbanos
€ nao o contrario, o que se pode afirmar que a valorizagcdo desses solos depende, em

certa medida, da forma como o capital define o tipo de expanséo do espaco urbano e,

13A esse respeito vide sidonio Pardal et al. “Planeamento integrado do territério: elementos de
teoria critica. Lisboa: UTL, 2000”.

14A esse respeito vide sidonio Pardal et al. “Planeamento integrado do territério: elementos de
teoria critica. Lisboa: UTL, 2000".
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inclusive, as politicas de intervencdo do Estado na oferta dos equipamentos sociais,
dando assim, respostas aos interesses das classes que tém vindo a ocupar
determinadas parcelas dos solos urbanos, pelo que precisa-se de adequar a
execucado dos Planos Directores Municipais. Em decorréncia dessa situagao, pode
ocorrer-se a divisdo social do espaco, o que é notério em todos os paises e,

particularmente, em Cabo Verde, atribuindo a conotagao centro-periferia.

O conteudo dos planos urbanisticos e, particularmente, o dos Planos Directores
Municipais, tem acentuadas repercussdes nos comportamentos do mercado imobiliario,
com todas as consequéncias dai advenientes, apesar de, 0s mesmos, hao assumirem,
de forma clara e transparente, a existéncia de mercado, nos seus conteudos e formas
(vide 3.1., Capitulo Ill, abordagem geral sobre ordenamento do territério, planeamento

e execugao urbanistica em Cabo Verde)

Para Sidonio Pardal et al. (2000:49) “... o objectivo do planeamento deve ser a
producédo de espacos adaptados para que todos tenham acesso aos bens essenciais
relacionados com o sistema territorial, e 0 mercado constitui uma questdo que tem de

ser considerada, sob pena de os planos terem efeitos negativos no seu funcionamento.

Deve-se ter presente que, na pratica, muitos dos planos, tanto em Cabo Verde
como nos outros paises, ndo se comprometem com a satisfacdo real das
necessidades do espaco, limitando-se quase que, exclusivamente, a criar instrumentos
para que a administracdo possa apreciar e decidir sobre as pretensdes de terceiros,
sem se controlar o mercado imobiliario, ndo levando em consideracado que, de acordo
com Sidonio Pardal et al. (2000:49) “a producéo de espagos a todos os segmentos da
procura, a pregos razoaveis e em zonas adequadas, € uma condigdo necessaria ao
normal funcionamento do mercado. Essa producdo depende, em certa medida, da
oferta publica do solo urbanizado e de espacos edificados e, sendo assim, de factores
e situacdes que influenciam o mercado e que carecem de tratamento no dmbito do

planeamento.

A indiferenca dos planos as consequéncias que tém sobre o mercado e nao so,
impede a sua utilizagdo como instrumento de regulagdo dos comportamentos da
ocupagao dos solos, da execucdo adequada dos PDM, do mercado imobiliario e,
consequentemente da gestao urbana em Cabo Verde, o que justifica, por si s6, uma

profunda revisao de todo o sistema de planeamento, execugao e gestao urbanistica.
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Em qualquer pais, bem como em Cabo Verde, o solo urbano ndao € um produto
que deve ficar sujeito as regras puras do mercado e da concorréncia, a semelhancga do
que acontecem com os outros produtos, pelo que os instrumentos de ordenamento do
territério e planeamento urbanistico e, particularmente, os PDM devem ser
implementados de forma eficaz e eficiente, o que requer que sejam aplicadas as

medidas preventivas durante a sua elaboragao.

O mercado dos solos urbanos, esta deficientemente ligado ao mercado de
capital e ao mercado do trabalho, o que se traduz numa fraca integragéo das questdes
fundiarias com as politicas social e econdmica, em decorréncia da especulagao dos
solos para as construgdes, com reflexos negativos na implementagcdo dos
instrumentos de ordenamento do territério e planeamento urbanistico, e com todas as

consequéncias dai advenientes.

E de frisar que a especulacdo do solo aumenta os precos, para além do seu
valor real, e pode ocorrer quando a procura do solo, no presente ou no futuro,
ultrapassa a oferta disponivel, pelo que a especulacdo pode ser desencadeada por
excesso de liquidez nos mercados financeiros, causado por um crescimento
economico rapido, ou por uma falta de oportunidades para investidores em outros
sectores da economia. Em qualquer um desses cenarios, os investidores investem, no
mercado, num curto prazo, na expectativa que se verifique o aumento dos precos de
forma a obter o lucro com a venda dos lotes de terreno. Muitos recorrem a créditos
bancarios para a compra de solos, na expectativa de um negdcio lucrativo (15).E, a
especulacao de solo, do lado de stock, é causada por falta de disponibilidade de solo
com acesso a infraestruturas e servicos, e de planeamento adequado, com reflexos
negativos na execugdo dos instrumentos de ordenamento do territério e do
planeamento urbanistico e, sendo assim, dos PDM. Ainda, os problemas podem
ocorrer na fase de transacg¢ao de ocupagao de solo, devido a falta do registo cadastral

credivel de solo e dos procedimentos burocraticos morosos e onerosos.

Os custos sociais de especulagao de solo sdo elevados e relacionam-se com 0
empurrar dos pobres urbanos para fora do mercado urbano formal do solo, e com
reflexos na execugao dos PDM e, sendo assim, na gestao urbanistica. Para além de

custos econdmicos e sociais, a especulagao tém custos ambientais. Ao empurrar os

15 Cfr. UNESCAP. Urban land policies for the uninitiated, 2003. Disponivel em:
<http//www.Unescap.org. Acessado em 2009>.
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pobres para o mercado informal, onde ocupam zonas urbanisticamente
desaconselhaveis, sem infraestruturas adequadas, acabam por aumentar a pressao

sobre o ambiente.

Precisa-se de intervengdo adequada e atempada da administracdo publica
central e local no mercado do solo, de forma a, segundo David Dowell & Giles Clarke
(1996), “... eliminar as imperfeicdbes do mercado, remover as externalidades de modo
a que os custos sociais do resultado do mercado do solo correspondem mais
proximamente aos custos privados e redistribuir recursos escassos da sociedade para

que grupos menos favorecidos possam participar na produgao da sociedade(16).

O planeamento, a execugao e a gestao urbanisticos exigem um papel positivo
dos poderes publicos que permita ir além da correccao de imperfeicdes “classicas” do
mercado e da ocupagao dos solos, estas, praticamente, limitadas a formacéo dos
precos do terreno, de forma a garantir a satisfagdo das necessidades sociais e oferta
do solo urbanizado, sem levar em consideracao a adequacgao na execucao dos PDM e,

sendo assim, uma gestao urbanistica eficaz e eficiente.

Para se implementar a politica de solos de forma adequada, precisam-se de
instrumentos que sirvam de suporte e a disposicéo, por parte da administracédo publica
central e local, de um leque de instrumentos suficientes para a prossecucido desses
objectivos, com destaque para planeamento, regulamentos, licengas, inspecgdes e
penalidades (de controlo e regulagdo do uso do solo, taxacdo e fiscalidade),
estratégias, recursos (financeiros, humanos, politicos) e programagdo da gestao

fundiaria.

E necessario promover uma politica de solo baseada na dotacdo da
administragdo local de uma efectiva capacidade para regular a ocupacédo e a
transformacao do uso do solo no sentido de defender e reforcar o interesse social da

propriedade, permitindo assim, uma adequada execuc¢ao dos PDM.

Segundo Jorge Carvalho (2003), em Cabo Verde, para se evitar a especulagao
e garantir o correcto ordenamento do territério e planeamento urbanistico, as Camaras

by

Municipais devem apresentar alternativas a iniciativa privada, quer seja legal ou

16 David Dowell, & Giles Clarke. A framework for reforming urban land policies in

developingcountries: urban management program discussion paper n° 7,. Washington DC, 1996.
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clandestina(17). Entretanto, a concesséo a iniciativa privada de certas matérias em
termos de planeamento, execucdo e gestdo urbanistica ndao deve implicar a
desresponsabilizacdo da Administracdo no planeamento, execug¢ao dos instrumentos
de ordenamento do territério e do planeamento urbanistico. Precisa-se de uma politica
de solo enquadrada numa politica integrada de ocupacgao dos espagos, o0 que significa
que os aspectos fundiarios ndo podem dissociar-se dos aspectos populacionais,
sociais, e ambientais e da economia urbana e rural. Ainda, devem ser exploradas
novas oportunidades e promovida a qualidade de vida, do emprego e da coeséo social,

da estruturacao do territorio e qualificacido do meio.

E de destacar que, em Cabo Verde, a titularidade do solo, € um dos problemas
urbanos pelo facto de, em muitos casos, nao existir registo, e ha situa¢gées em que néo
€ conhecido o proprietario do terreno. As Camaras Municipais e as pessoas
particulares ocupam e vendem terrenos que nao lhes pertencem, e é habitual as
pessoas comprarem terrenos duas vezes, na medida em que ha propriedades que nao
pertencem ao primeiro vendedor, apesar de possuir registos e /ou “croqui’ de
localizagdo. Muitos terrenos pertencem a estrangeiros que, através dos seus
representantes no local -firmas de advogados -, fazem valer os seus direitos de

proprietarios.

De acordo com o texto preambular do Decreto-Legislativo n°® 3/2007 de 19 de
julho, o principal diploma que disciplinava a matéria de expropriagado de terrenos por
utilidade publica € a Lei 2030 de 22 de junho de 1948, mas a fragmentacéo legislativa
€ por demais evidente, requerendo uma intervencéo legislativa com objectivos de
consolidacdo. A construgdo de quadros legais sobre a expropriagao por utilidade
publica parte do seu enquadramento constitucional onde se garante o direito a
propriedade privada, com as faculdades de usar, fruir e dispor dela livremente. Assim,
o0 exercicio pleno destas faculdades pode condicionar a prossecucdo de diversos
objectivos de utilidade social que justificam o estabelecimento de limitagdes ao direito
de propriedade. E, a expropriagdo configura-se como a mais gravosa destas limitagdes,
razao por que devera ser rodeada das devidas garantias constitucionais (vide 3.6.5.
Aquisicao de terrenos e edificios)

A ablacao do direito de propriedade privada deve fundar-se antes de mais em

razoes de utilidade publica. Este pressuposto foi expressamente acolhido no n.° 2 do

17Cfr. Segundo Jorge Carvalho. Ordenar a cidade. Quarteto. Coimbra, 2003.
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art. 68.° da Constituicdo da Republica de Cabo Verde. Assim, por utilidade publica
deve entender-se a adequacdo de um bem para a satisfagcdo de necessidades
colectivas.

A utilidade publica tem, pois, pressuposta uma necessidade publica, que
corresponde a inexisténcia de meios publicos adequados a satisfacao dessa utilidade.
Isto quer dizer que, enquanto a Administracao dispuser de bens aptos a satisfacdo de
necessidades publicas, ndo podera recorrer a propriedade privada para prover a essas
mesmas necessidades.

Ainda, o Decreto-Legislativo n.°3/2007, ao abrigo do art. n.° 5, evidencia que a
posse dos bens, objecto de expropriacdo por utilidade publica, sé pode ser efectivada
mediante o pagamento prévio de uma justa indemnizagédo nos termos da presente Lei.
Ficam ressalvadas o disposto anterior as expropriagdes de caracter urgente e
urgentissima, casos em que a entidade beneficiaria da expropriagdo entra
imediatamente na posse, nos termos estabelecidos no presente diploma, pelo que
nessas circunstancias, no acto da declaragao de utilidade publica, ou no prazo de 30
dias a contar da data dessa declaragdo, conforme se trate de expropriagdo urgente ou
de expropriagdo urgentissima, a Administragdo ou o beneficiario, devem,
respectivamente, cativar a correspondente verba, ou prestar caugido nos termos do
presente diploma, sob pena de caducidade da expropriagao, e pode ser alargado até
90 dias por deciséo judicial, a requerimento da entidade beneficiaria da expropriagéo.

Os terrenos ao serem expropriados passam para o dominio publico, que fica
com a obrigagdo de indemnizar os proprietarios. Entretanto, por faltas de recursos
financeiros e vontade politica, as indemnizagdes demoram, tornando o processo muito
confuso e nada pacifico, arrastando a negociagéo por varios anos, ficando na maioria
dos casos, a negociagdo mal resolvida ou por resolver. Por outro lado, em muitas
zonas, as Camaras Municipais determinam areas de expansao urbana, sem conhecer
os proprietarios dos terrenos, ou ignorando-os (vide 3.6.5. Aquisicdo de terrenos e

edificios deste capitulo)

Em cabo Verde, depara-se com a problematica da titularidade do solo, e que se
encontra associada a confusdo dos registos e levantamentos cadastrais. Os Servigos
de Cartografa e Cadastro, devido a limitagdo de recursos técnicos e humanos,
deparam-se diariamente com problema de registo dos terrenos, pelo que nos

levantamentos topograficos para a actualizagdo de croquis de localizagdo e planos
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cadastrais enfrentam com a situacado de constante mudanca e ocupacéao do terreno de
forma ilegal, o que acaba por criar dificuldades na regularizagao fundiaria dos lotes. A
escritura, muitas vezes, € confusa e os documentos apresentados nos servicos de
cartografia e cadastro para a legalizagdo, compras e vendas de terrenos sao
insuficientes. O registo de propriedade ndo é compativel com a realidade e, muitas
vezes, uma certiddo de um terreno apresenta uma area menor do que na realidade a

tem.

Ainda, em Cabo Verde, tem-se vindo a assistir ao claro desrespeito pelo
legalmente disposto quanto as obras de constru¢do em zonas rurais — sem quaisquer
provas de titularidade — de placas reivindicativas da propriedade de terrenos. E, os
terrenos do Estado tém vindo a ser ocupados abusivamente e usurpados com relativa
facilidade, devido, por um lado, a inexisténcia de um cadastro de propriedade rustica
que delimite de forma inequivoca as parcelas de terrenos do Estado e as dos
particulares e, por outro, a dificuldade do Estado em controlar as suas propriedades

rusticas.

Para resolver o problema da titularidade dos solos, € necessario que, em Cabo
Verde, haja, um Cadastro de Registo Predial eficaz e eficiente, tendo em consideragao,
para além dos demais diplomas legislativos complementares, o previsto no Decreto-
Legislativo n.°2/2007, de 19 de julho. No seu art. 76.° desse diploma evidencia-se que
" a delimitagdo dos terrenos realiza-se através do cadastro, que se rege por legislagéao
especial. Em conformidade com o art. 81.° do Decreto-Legislativo em referéncia
"aquele que se fizer passar por proprietario e vender terreno alheio, para além dos
efeitos civis e criminais que o caso der lugar, fica sujeito a coima equivalente ao dobro
do beneficio auferido com a venda. Ainda, o art. 82.° deste diploma estabelece que "
sem prejuizo das demais formalidades previstas na lei, os notarios devem comunicar
ao Ministério Publico, antes da realizagao do respectivo acto, todas as justificagdes
notariais sobre terrenos omissos na matriz predial de modo a permitir-lhe a defesa dos
interesses do Estado e das Autarquias Locais. E, os notarios sdo obrigados a
comunicar ao Ministério Publico e a Direccdo Geral do Patriménio do Estado,
informando-os, no prazo de cinco dias, de todos os actos notariais relativos a solos do
Estado ou Autarquias Locais, para que deles conhegcam no dominio das respectivas
competéncias, e a inobservancia deste disposto, constitui infracgdo disciplinar muito

grave.
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E de evidenciar que, em Cabo Verde, para além da tradicional assungdo, por
parte da administragcdo publica, do seu papel na venda de solo urbano, tem surgido
relacbes de compra e venda directa entre particulares, com pregos fixados pelo
mercado, apesar de os contratos de compra e venda ndo obedecerem as normas

estipuladas pelas Camaras Municipais.

No que diz respeito a vendas de terrenos entre proprietarios, os acordos nao
cumprem os requisitos legais exigidos, pelo que ha passagem de terreno de um
proprietario para outro sem contrato de compra e venda e, em algumas situagdes,
apenas existe "acordo de cavalheiros", com a entrega de um croqui de localizagéao,

com todas as consequéncias inerentes a uma situacéo dessa natureza.

Ainda, o facto de a gestdo dos solos pelos Municipios, ndo ter sido
acompanhada pelas atempadas indemnizacdes, aos proprietarios, pelas expropriagdes
dos terrenos, tem vindo a gerar, em Cabo Verde, dificuldades na definicdo do regime
juridico de posse efectiva dos mesmos. E, para vencer esses desafios, é preciso
melhorar a governancia por parte das entidades implicadas e, particularmente das
Autarquias Locais, de forma a acabar com a complacéncia, tendo uma maior vontade
e empenhamento politico. A criacdo de planos, leis, a elaboragdo de directivas, a
instituicdo de novos procedimentos, sdo insuficientes e sem valor, se os eleitos e
técnicos municipais ndo se sentirem empenhados e motivados, e se ndo mudarem de

comportamentos e atitudes, a esse respeito.

A revisdo do Regulamento Geral de Construgdo e Habitagdo Urbana que se
tinha sido reclamada, dada a reconhecida desactualizacdo do mesmo, aprovado pelo
Decreto n.°130/88, de 31 de Dezembro, devido, sobretudo a evolucdo do
conhecimento das areas técnicas indispensaveis as edificagdes, as mudancas
econdmicas e sociais que determinaram diferentes niveis de exigéncia de qualidade,
entre outros factores, acabou por se efectivar com a aprovagcao do Decreto-Lei
n.°18/2011, de 28 de Fevereiro, que estabelece Regime Juridico da Edificacdo em
Cabo Verde. E, de 1988 a data de aprovacédo deste Decreto-Lei, a construcdo de
edificios tem vindo a satisfazer uma necessidade basica da populacido, o direito a
habitagdo, bem como representa uma actividade econdémica de grande importancia
com reflexos noutros sectores. Os intervenientes directos no processo de edificagao,
nomeadamente, os promotores, os projectistas, as entidades licenciadoras, os

construtores e os mediadores imobiliarios, pretendiam uma revisdo que satisfizessem
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os interesses de cada grupo, tendo em consideragao as respectivas actividades, de
forma a garantir a qualidade, a fiabilidade, a seguranca e a responsabilidade pelo

edificado.

A tendéncia que conscientemente se faz sentir na Unido Europeia de abandono

do modelo de “ regulamento geral de edificacbes” e a adopgado de uma lei de
edificacdo urbana desenvolvida por um cddigo técnico de edificagdo destinado a
promover a qualidade e, particularmente, garantir os direitos dos consumidores, o que
permitiu Cabo Verde seguir essa tendéncia, superando assim o quadro mental
novecentista que presidira a feitura dos diversos regulamentos gerais de edificagdo

urbana aprovados em 1916, 1950 e 1988.

O sector da edificagdo, embora seja um dos principais sectores econdémicos
com evidentes repercussdes no conjunto da sociedade e nos valores culturais de que
se enforma o patrimoénio arquitectdnico, carece de uma ampla reforma em funcao da
sua importancia reconhecida, e € necessario, cada vez mais, maior qualidade dos
edificios relativamente a seguranga estrutural e a proteccdo contra incéndios, bem
como em outros aspectos vinculativos ao bem-estar das pessoas, nomeadamente a
proteccado contra o ruido, o isolamento térmico ou a acessibilidade para as pessoas

com mobilidade condicionada.

Devido a sua influéncia na configuragao dos espagos, em Cabo Verde, bem
como em qualquer outro pais, o processo da edificagdo requer um compromisso de
funcionalidade, economia, harmonia e equilibrio ambiental de evidente relevancia sob
o ponto de vista de interesse geral, pelo que é imprescindivel a adequagdo na

execucao dos PDM.

Tendo em consideracdo a demanda de qualidade, o Decreto-Lei n.°18/2011, de
28 de fevereiro, estabelece os requisitos basicos que devem satisfazer os edificios,
para que garantia para proteger os usuarios, assenta-se ndo apenas nos requisitos
técnicos do construido, mas também no estabelecimento de um seguro por dano ou
caucao. Esses requisitos abarcam tanto os aspectos de funcionalidade e de seguranga
dos edificios como os referentes a habitabilidade. Ainda, regula o acto de recepg¢éo da
obra, dada a importdncia que tem relativamente ao inicio dos prazos de

responsabilidade e de prescricao estabelecidos no presente diploma.
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Com base no exposto, e tendo em consideragdo que o territério nacional
constitui patrimoénio de todas as geragdes de caboverdianos, presentes e futuras, a
gestdo actual ndo podera perigar a sua utilizagdo e usufruto no futuro. O solo € um
bem precioso e singular, e como tal, a sua utilizagdo e gestdo deverédo ser pautadas

por principios éticos, de rigor e de disciplina na defesa do interesse publico.

E de realgar que, em Cabo Verde, o quadro juridico associado ao ordenamento
do territério e urbanismo é relativamente bom. No entanto, constata-se uma incipiente
aplicagdo dos dispositivos legais, sobretudo por parte dos entes publicos, e as
controvérsias juridicas a respeito das solugbes legislativas encontradas. Assim, é
fundamental que seja implementada uma politica fundiaria activa, consistente e
inclusiva, incluindo o desenvolvimento do cadastro predial, associada a politica de
habitacdo e ao planeamento urbanistico como condicdo indispensavel para uma
adequada execugao dos Planos Directores Municipais e um melhor ordenamento,

planeamento e gestédo urbanisticos em Cabo Verde.

A existéncia dos problemas e desafios associados a gestdo fundiaria, ao
planeamento, a execucdo dos instrumentos de ordenamento do territério e
planeamento urbanistico, 0 que associado a fiscalizagao pouco eficaz e eficiente, tém
vindo a condicionar a ocupacdo e o uso dos solos em Cabo Verde e,

consequentemente, a gestdo dos espagos, tanto rurais como urbanos.

Assim, em Cabo Verde, é urgente o controlo da expansao urbana e apostar na
reabilitacdo e requalificacdo, e combater a excessiva horizontalidade e dispersao
territorial. Deve-se, ainda, encarar o acesso, de todos, a habitagdo como um assunto
de interesse publico e enquadrar as politicas fundiarias municipais em estratégias de
desenvolvimento e promocgdo da habitacdo, mormente para as populagbes mais
vulneraveis, o que podera facilitar, em certa medida, a adequacao na execugao dos

Planos Directores Municipais e, sendo assim, na gestao urbanistica.

Para que haja uma adequada execucao dos Planos Directores Municipais e ter
uma boa gestdo urbanistica em Cabo Verde, € preciso, entre outras, as seguintes

medidas:

e Clarificar os limites de protecgdo dos bens do dominio publico do Estado, cuja

decisao deve revestir a forma de acto legislativo do Governo.
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Declarar e assumir, como area de interesse publico, as zonas de riscos.

Fazer prevalecer e cumprir o principio segundo o qual a alienagao dos direitos
sobre o solo, por compra e venda, € excepgao e ndo regra (concessédo do

direito de superficie).

Definir o limite maximo das areas de solos urbanos ou de interesse urbano que
qualquer pessoa singular ou colectiva pode adquirir, 0 que permite evitar a
alienagao de extensas areas a favor de uns e em detrimento de outros, para
além de aprofundar a utilidade dos mecanismos legais previsto na Lei dos Solos
como recurso ao aforamento e ao direito de superficie como medida de gestao

mais eficaz do solo.

Tratar, em sede dos Instrumentos de Gestio Territorial, os mecanismos de

avaliacao das “mais-valias” e da perequacado compensatoria.

Elaborar regulamentos municipais de gestdo do solo e fazer estudo
aprofundado sobre as caracteristicas dos diversos segmentos do patriménio

imobiliario.

Desenvolver regulamentos de avaliagdo sobre mercado imobiliario e tornar
obrigatdrio o registo predial, contribuindo para aumentar a seguranga juridica do

negocio imobiliario.

Responsabilizar-se contra o nepotismo, o compadrio e outras formas de

discriminagao e de favorecimento pessoal no acesso ao solo e a habitagao.
Fortalecer o papel das inspecgdes enddgenas e exogenas.

Incentivar a colaboragado entre os varios intervenientes com responsabilidades
territoriais/urbanisticas e o Ministério Publico para garantir a defesa dos

interesses e bens publicos, e para o cumprimento da legalidade.
Criminalizar as ilegalidades urbanisticas, incluindo a gestdo dolosa da terra.

Compensar o0s municipios pelas isencbes fiscais atribuidas aos

empreendimentos de utilidade turisticas pelo Governo.

Sistematizar e harmonizar a legislagdo aplicavel ao ordenamento do territorio e
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urbanismo.

e Incentivar as parcerias publico-privadas, utilizando instrumentos como o

contrato-programa, protocolos, programas municipais de actuagdes urbanisticas.
e Envolver, de forma activa e efectiva, as comunidades locais na gestao fundiaria.

e Fortalecer o dialogo e parceria intersectorial, e entre os niveis de administracao

central e local.
e Acelerar o processo de implementagao do sistema nacional do cadastro predial.

e Desenvolver campanhas de socializacdo, informacéo e educacao para as boas

praticas urbanisticas.

e Reforgar a socializagédo das leis e dos outros instrumentos de ordenamento do

territorios, sobretudo, nas escolas e nas comunidades.

Deve-se, ainda, ter presente que pelo enquadramento geografico e pelas suas
caracteristicas de natureza morfolégica e ecoldgica, as pequenas ilhas (“small islands”)
sao mais vulneraveis a determinados fendmenos que ameagam e comprometem de
modo grave e potencialmente irreversivel o seu desenvolvimento sustentavel, com
especial destaque para a sua biodiversidade, o que € extensivo a Cabo Verde, pelo
que requer uma adequada execug¢ao dos instrumentos de ordenamento do territorio e

planeamento urbanistico, com particular realce para os Planos Directores Municipais.

As areas protegidas sédo hoje reconhecidas, a nivel mundial, como instrumentos
que contribuem de forma vital para a conservagao dos recursos naturais e culturais do
planeta. As suas fungdes vao desde a protecgado dos habitats naturais e seus recursos
biolégicos até a manutengao do equilibrio ecologico das regides onde estdo inseridas,
pelo que a sua gestdo deve ser assegurada, tendo em consideragdo, em rigor, entre
outros instrumentos de ordenamento do territério e planeamento urbanistico, a

adequacgao na implementacéo dos Planos Directores Municipais.

Devido a este importante papel, a eficacia das Areas Protegidas, face aos
objectivos de conservagdo da natureza e manutencdo da biodiversidade que Ihes
estdo associados, tem sido largamente estudada e questionada, sendo cada vez mais

exigido um papel fulcral e nuclear destes espagos na protecgdo e preservagédo da
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biodiversidade(18). Assim, para que os PDM contribuam para a prossecugao desses
objectivos, devem ser implementados, com base nos principios de Direito de
Urbanismo, e considerar as medidas preventivas como sendo de implementacao
obrigatéria e ndo facultativa, durante a elaboracéo desse tdo importante instrumento

de ordenamento e planeamento urbanistico.

Para Helena Calado et al. (2007), no caso especifico de pequenas ilhas, como
€ o caso de Cabo Verde, os desafios relacionados com a organizagao do espago para
a concretizagdo dos objectivos de conservagao, associam-se desafios particulares,
nomeadamente o facto de consistirem em territérios remotos, pequenos e isolados,
constituindo sistemas fechados(19). Estas caracteristicas implicam a necessidade de
adaptacdo dos sistemas tradicionais de planeamento e gestdo das Areas Protegidas
ao contexto especifico das ilhas, visando a maxima eficacia da organizacao do espacgo
na concretizacdo dos objectivos inerentes, com base na implementagcdo eficaz e
eficiente dos PDM e dos outros instrumentos de ordenamento do territério e

planeamento urbanistico.

Tendo por derradeiro objectivo, o desenvolvimento sustentavel da ilha enquanto
unidade biofisica, o sistema de planeamento e gestdo das Areas Protegidas devera
fundar-se na adaptacdo do chamado “novo paradigma” para a classificagao,
planeamento e gestdo de areas protegidas as especificidades dos ecossistemas
insulares. Este paradigma privilegia a compatibilizagdo da actividade humana com os
objectivos de conservagédo e o consequente surgimento de novas oportunidades de
desenvolvimento econdmico e cultural, associadas as areas protegidas, entre as quais
o ecoturismo, a restauragdo ecologica de ecossistemas, a integragdo das areas
protegidas em redes de conservagao, e nos Sistemas de Gestédo Territorial, e também
o envolvimento sinérgico de stakeholders e da populagdo local na concretizagao

destes mesmos objectivos.

Pretende-se assim associar e integrar o ordenamento e gestdo das Areas

Protegidas no ordenamento e gestdo da prépria ilha, seguindo uma abordagem

18 Cfr. Stolton Hockings et. al.. Evaluating Effectiveness: A framework for assessing

management effectiveness ofprotected areas. 2nd  egition. IUCN, Gland, Switzerland and
Cambridge, UK. xiv + 105 pp, 2006.

19 A esse respeito vide Helena Calado et al. Integrated Coastal Zone Management Strategies
on Small Islands. Journal of Coastal Research, SI 50, 125-129, 2007.
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predominantemente ecossistémica (ecosystem approach) (20), que considere a Area
Protegida como parte integrante e indissociavel da estrutura ecoldgica da llha e do seu
sistema biofisico, reflectindo os efeitos directos e indirectos das politicas de
ordenamento e das medidas de gestao territorial aplicadas em toda a ilha, tendo em
consideragcdo uma adequada execucao dos instrumentos de ordenamento e
desenvolvimento territorial, os de politica sectorial e especial e os instrumento de

planeamento urbanistico, com destaque para os Planos Directores Municipais.

Uma das ferramentas base para o planeamento, estabelecimento e gestao de
areas protegidas, internacionalmente reconhecida, é a utilizagdo do Sistema de
Classificagdo da Uni&o Internacional para a Conservagao da Natureza (IUCN), através
da aplicagcéo das respectivas categorias de gestdo. Este sistema de categorizagao,
baseado no objectivo de gestdo de cada area protegida, contribui para o
estabelecimento de um quadro geral que permite uma abordagem integrada e
coerente para a conservacao da natureza, possibilitando a combinagdo de diversas
estratégias de proteccédo(21). Assim, para que a sua aplicagado tenha os resultados
desejados, € necessario uma adequada execugao dos Planos Directores Municipais, 0
que requer, sobretudo o recurso as medidas preventivas durante a elaboragcdo desses

instrumentos de planeamento urbanistico (vide Capitulo V deste trabalho).

Ainda, é de frisar que Cabo Verde é um arquipélago inserido na Regidao da
Macaronésia com influéncias da Regido Saheliana, dotada de caracteristicas
climaticas, geoldgicas, marinhas, geomorfoldgicas, botanicas e zooldgicas peculiares.
O Arquipélago de Cabo Verde possui um nivel bastante consideravel de biodiversidade,
expressa nas suas mais diversas formas — genética, especifica, taxondmica, ecoldgica
e funcional. Contudo, o conhecimento sobre essa biodiversidade € limitado,
dificultando a compreensao da diversidade e do funcionamento dos ecossistemas,
colocando constrangimentos ao estudo aprofundado das possibilidades de utilizagao
dos recursos naturais de forma sustentavel, tendo em vista o desenvolvimento
economico e social do pais que requer, cada vez mais, espagos para a edificagdo o

que tem vindo a condicionar a adequacao na execucdo dos instrumentos de

20Cfr. SCBD. The Ecosystem Approach. CBD Guidelines. Montreal: Secretariat of the Convention
on Biological Diversity 50 pp, 2004 .

21Cfr. N. Duley (Editor). Guidelines for Applying Protected Area Management Categories. Gland,
Switzerland: IUCN. x + 86pp, 2008.
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ordenamento e planeamento urbanistico, com todas as consequéncias dai
advenientes a todos os niveis - socioecondmicos, urbanisticos e ambientais -, e com
reflexo negativo na qualidade de vida. Assim, é necessario, realgar a importancia da
implementacgéo, e de forma rigorosa, das medidas preventivas durante a elaboracéo
dos instrumentos de ordenamento e planeamento urbanistico, com destaque para os

Planos Directores Municipais.

Tendo em consideragao os valores naturais, geologicos, geomorfolégicos e
estéticos existentes em algumas areas do Arquipélago, a sua vulnerabilidade e, por
outro lado, a sua relevancia socioecondémica, torna-se vital e urgente a adopgao de
estratégias de desenvolvimento capazes de assimilar, integrar e minimizar os efeitos
das acg¢des antropogénicas, com base, sobretudo, na implementagdo adequada do
Plano Director Municipal que tenham incorporado, entre outros principios, os que
estdo consagrados na Carta de Atenas produzida no Congresso Internacional de
Arquitectura Moderna (CIAM) em novembro de 1933.

Uma das medidas de politica do Governo de Cabo Verde é - e deve ser - a
adopcdo de um regime de protecgao dos espagos naturais, paisagens, monumentos e
lugares que, pela sua relevancia para a biodiversidade, fungado ecoldgica, interesse
socioeconomico, cultural, turistico ou estratégico, merecem uma protec¢do especial,
passando a integrar a Rede Nacional de Areas Protegidas, contribuindo assim para a
conservagao da natureza e o desenvolvimento auto-sustentado de Cabo Verde.
Entretanto, essas medidas, s6 serdo concretizadas com base numa adequada
implementacdo dos Planos Directores Municipais, pelo que devem ser adoptadas as
medidas preventivas, como sendo de caracter obrigatério e ndo facultativo, na fase da

elaboragao desses instrumentos.

Com base no exposto, é evidente que a fonte dos problemas da gestdo
urbanistica em Portugal, bem como nos outros paises, e em Cabo Verde, sdo as
razoes politicas, juridicas e econdmicas. Assim, o desordenamento urbanistico € mais
do que uma questdo ambiental. E um problema de injustica social e de ineficiéncia
economica, resultante de politicas de solos inaceitaveis, sobretudo num moderno
Estado de Direito Democratico. A expansao urbana desordenada a que se assiste nao

viola sé os principios de sustentabilidade ambiental, mas também inumeros principios
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econdmicos e sociais consagrados na Constituicdo da Republica de Cabo Verde (22).

Ainda, em Cabo Verde, deveria-se adoptar uma legislagédo inspirada no Town
and Country Planning Act, de 1946, britanico - o qual interditou toda e qualquer acgéao
urbanizadora em terrenos particulares. Estabelecer-se-ia um novo enquadramento
juridico as trés fases de expansao urbana, nomeadamente o loteamento, a
infraestruturacéo e a edificagdo, o que permiteria, em grande medida a adequagao na

execugao dos Planos Directores Municipais (23).

O loteamento, o acto que consiste em passar um terreno de agricola para
urbano e fragmenta-lo em lotes, € uma operagdo meramente juridico-administrativa,
seria uma empreitada 100% publica, e s6 passivel de ser realizada em terrenos
publicos. Assim, os proprietarios seriam expropriados dos seus terrenos, recebendo o
equivalente ao valor a perpetuidade das culturas agricolas que neles praticavam e o
custo de construcdo das benfeitorias ai instaladas, adicionada por uma compensagao
por perdas afectivas. E, o proprietario ndo teria, em caso algum, direito a ser
indemnizado por ter visto goradas as suas expectativas de urbanizar o seu terreno, a

semelhanga do que acontece em Holanda (24).

A infra-estruturagdo que consiste na construgao das infra-estruturas publicas de
saneamento, acessibilidades, comunica¢des, educagdo, saude (...), deve ser uma
obra de parceria publico-privada, ou melhor dizendo uma empreitada de obras

publicas. O Estado encomenda a obra e langa a concurso publico a sua execugao.

A edificacdo como sendo o acto de construgdo dos edificios isoladamente
considerados, em cada um dos lotes, deve ser uma obra 100% privada. Assim, o

Estado leva a leildo os lotes vazios, cada qual ja com uma volumetria definida.

Assim, em Cabo Verde, a semelhanga do que acontece em Portugal e em
varios paises, o facto do estado e os municipios terem deixado de controlar e reter
pelo menos uma parte das “mais-valias” simples resultantes das promocodes
imobiliarias, gerou um mercado especulativo que se reflectiu no agravamento dos

precos do produto final do imobiliario. Esta especulacdo torna inacessiveis, uma

22Sobre esse assunto vide a entrevista de Pedro Bingre sobre Ordenamento do Territério. 2009.
Disponivel em: <http://jornal.quercus.pt/scid/subquercus. Acessado em 2009>.

23ldem.

24lbdem.
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grande quantidade de terrenos urbanizaveis para um promotor que nao os detenha. O
entesouramento passivo em prédios expectantes ou devolutos contribui, igualmente,
para a indisponibilidade dos terrenos urbanizaveis. De facto, obtém-se maior
rendimento do investimento imobiliario através do incremento do valor do solo de
prédios disponiveis para entrar no mercado a qualquer momento, facto que é patente
na quantidade de terrenos abandonados e construgdes devolutas. Esta
indisponibilidade de terrenos em areas urbanizaveis deu origem aos loteamentos de

geénese ilegal que acabaram por criar problemas em grandes parcelas do territorio.

A politica de gestdo de solos de Cabo Verde ndo consegue combater a
incapacidade dos municipios em garantirem a oferta de solo urbano e urbanizavel, nos
locais apropriados e em tempo oportuno, nem suficiente para evitar a utilizagao
frequente para fins habitacionais de areas urbanisticamente desaconselhaveis e o0 nao
aproveitamento dos terrenos previstos para esse fim nos estudos e planos de

urbanizagao.

Tendo em consideracdo o exposto, a adequacdo na execug¢ao dos Planos
Directores Municipais € uma das questbes a ser levada em consideracdo no
planeamento, execucado e gestao urbanistica em Cabo Verde, de forma a valorizar o
solo e fazer o uso do mesmo em conformidade com o que é defendido no Direito do
Urbanismo, na Carta de Atenas de 1933, e nos demais instrumentos juridicos a esse
respeito, garantindo a assim, a satisfacdo das demandas em termos de lotes para as
construcdes, a qualidade de vida e a sustentabilidade ambiental, conferindo assim, um

maior valor aos solos.

No capitulo a seguir, bem como no capitulo | (introdugéo) e no 2.1. do capitulo Il
(fundamentacédo tedrica), encontram-se, abordadas as medidas preventivas e
adequagao na execug¢ao dos Planos Directores Municipais, de forma a obter uma

articulagao légica e coerente, a esse respeito.
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Capitulo IV: Medidas preventivas e adequacdo na execucdo dos
Planos Directores Municipais em Cabo Verde

As medidas preventivas e adequacao na execucdo dos Planos Directores
Municipais em Cabo Verde, ja foram abordadas, neste trabalho, no Capitulo |
(introducao), na fundamentacao tedrica (2.1, capitulo Il) e na gestdo urbanistica (3.7.
capitulo 1), pelo que, neste capitulo, sdo retomadas e aprofundadas, de forma a ter

uma abordagem holistica, légica e sistémica.

4.1 Enquadramento juridico

As medidas preventivas destinam-se, entre outras, na proibi¢cdo, limitagdo ou
sujeicdo a parecer vinculativo, e abrangem as ac¢des necessarias para que 0s
objectivos a atingir sejam de acordo com as finalidades do plano. O estabelecimento
dessas medidas por motivo de elaboragao do Plano Director Municipal, determina que
se mantenha a realidade entao existente de modo a possibilitar a devida execugao do
plano apds a sua aprovagao.

Em Cabo Verde, o instrumento legal que da cobertura a adopgédo das medidas
preventivas para a elaboragdo dos Planos Directores Municipais (PDM), € a Lei de
Bases do Ordenamento do Territorio e Planeamento Urbanistico (LBOTPU), aprovada
pelo Decreto-Legislativo n.°1/2006, de 13 de fevereiro, que na sua Base XX,

estabelece o seguinte:

1. O d6rgao competente para determinar a elaboracdo e actualizagdo de
instrumentos de gestao territorial pode estabelecer que uma area, ou parte dela, que
se presuma vir a ser abrangida por esse instrumento seja sujeita a medidas
preventivas destinadas a evitar alteragdo das circunstancias e condicdes existentes
que possa comprometer a execugado do plano ou empreendimento, ou torna-la mais

dificil ou onerosa.

2. As normas regulamentares das medidas preventivas n&do podem estabelecer
novos fundamentos de indeferimento de loteamentos urbanos ou de aprovacédo de

projectos de obras.

3. O recurso as medidas preventivas deve ser limitado aos casos em que,
fundadamente, se receie que os prejuizos resultantes mais relevantes do que os

interesses a adopg¢ao das medidas”.
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Assim, pode-se concluir que as medidas preventivas, a serem implementadas,
durante a elaboragao dos Planos Directores Municipais, sdo de caracteres facultativas
e nao obrigatorias. Entretanto, o Decreto-Legislativo n.° 6/2010 que altera o Decreto-
Legislativo n.°1/2006, de 13 de fevereiro, estabelece as Bases do Ordenamento do
Territorio e Planeamento Urbanistico, bem como os art.® 81.° e 82.° dos Estatutos dos
Municipios Caboverdianos, aprovado pela Lei n.° 134/IV/95, de 3 de julho, ao abrigo
do disposto n.°4 da Base XX, evidencia que "as medidas preventivas estdo sujeitas a
ratificacao pelo Governo", o que nem sempre tem vindo a verificar-se, ficando assim
ao livre arbitrio do poder local a adop¢ao dessas medidas, durante a elaboracédo dos
Planos Directores Municipais, com reflexos negativos na adequagao da sua execugao,
a posteriori e sendo assim, no ordenamento do territério e planeamento urbanistico

O Decreto-Lei n.° 43/2010, de 27 de dezembro de 2010, que aprova
Regulamento Nacional do Ordenamento do Territério e Planeamento Urbanistico
(RNOTPU), estabelece, no capitulo Ill, as medidas cautelares e, na secgao |, as
medidas preventivas. E, essas medidas, nos diversos dominios, estdo consagradas
em legislagao prépria.

Ainda, o Decreto-Legislativo n.° 2/2007, de 19 de julho, no artigo 4.°, estabelece
que "em caso de risco de dano grave e persistente a capacidade e vocagao dos solos,
as medidas de proteccao prevalecem sobre as de utilizagao". O art. 6.° deste diploma,
evidencia que "o direito de propriedade privada ndo dispensa o seu titular da
observancia das normas que disciplinam a capacidade de uso e vocag¢ao dos terrenos,
nem de evitar actuagdes que possam comprometer o uso normal dos terrenos vizinhos.
O titular do direito de propriedade sobre o solo e todas as pessoas ou entidades que
em nome dele actuarem e bem assim o arrendatario, usufrutuario, comodatario,
adquirente, superficiario ou outra pessoa ou entidade que tenha o direito de uso do
solo, estdo vinculados a observancia estrita do estabelecido na Lei do Ambiente e
demais legislacbes destinadas a protegerem o ambiente e a concorrerem para um
desenvolvimento sustentavel. Assim, as providéncias legislativas e administrativas que
permitam ou impliqguem alteragdo do uso do solo para fins urbanisticos observam,
além dos principios constantes da Lei das Bases de Ordenamento do Territorio e
Planeamento Urbanistico e seus regulamentos, os principios constantes nos demais

diplomas complementares.

Os Planos Directores Municipais (PDM) tém a singularidade de conjugar, no seu
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conteudo, uma parte que emerge de competéncias do Governo, como infra-estruturas,
Servigos e usos cuja realizagao e administracao estdo na esfera de competéncias da
Administracdo Central, nomeadamente a localizacdo de rede hospitalar, a rede viaria
nacional, o regime florestal e as areas classificadas, informagdo que deve ser
compilada, interpretada e trazida para o referido plano, e outra parte que é
desenvolvida pelo discernimento e vontade dos 6rgaos autarquicos, no que diz
respeito ao uso urbano e a gestao urbanistica. Assim, para a apresentacdo de uma
proposta para a elaboracido do PDM, deve-se ter em consideragao, entre outras, as
politicas nacionais e instrumentos complementares, nomeadamente as de politicas e
estratégias nacionais, de ordenamento do territorio e planeamento urbanistico, de
gestdo urbanistica, sanitaria e ambiente, de turismo, de areas protegidas, de
patrimonio, de agua e de convengdes e acordos internacionais ratificados por Cabo
Verde. E, a auséncia de um instrumento territorial de nivel superior (EROT), o que ndo
€ o caso de Cabo Verde, previsto na LBOTPU, pode originar grande parte dos

problemas detectados que o PDM, devera e podera dar solugdes.

A LBOTPU, na Base IX, estipula que a aprovacao de uma figura de plano de
ordenamento de grau hierarquico inferior pode preceder a aprovagéo de plano superior
e as figuras de planos de ordenamento de grau hierarquico superior devem ter em
conta o ordenamento territorial e urbano adaptado nos planos de grau inferior, pelo
que devem ser adoptadas as medidas preventivas durante a elaboragdo do PDM de

forma a permitir a adequacao na sua execucao, depois de elaborado e aprovado.

4.2 Competéncias e procedimentos

O Regulamento Nacional do Ordenamento do Territorio e Planeamento
Urbanistico (RNOTPU) aprovado pelo Decreto-Lei n.° 43/2010, de 27 de dezembro de
2010 consagra, no n.°1 do art. 138.°,que compete a Assembleia Municipal, mediante
proposta da Camara Municipal, estabelecer medidas preventivas de garantia da
elaboragcdo e execucdo dos planos urbanisticos. Ainda, em consonancia com o
estabelecido no n.°3 desse diploma, na elaboragdo de medidas preventivas, esta a
entidade competente dispensada de dar cumprimento aos tramites da audiéncia dos
interessados ou da apreciagao publica, o que pode colocar em causa o direito e dever
da participagao dos outros agentes, bem como a eficacia e eficiéncia na execugao dos

Planos Directores Municipais, depois de elaborados e aprovados.
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Em Portugal, o art. 109.° do Decreto-Lei n.°380.°/99, de 22 de setembro, com as

redaccgdes dadas pelo Decreto-Lei n.°316/2007, de 19 de setembro, e pelo Decreto-Lei

n.° 46//2009, de 20 de fevereiro, estabelece que:

1.

Compete a assembleia municipal, mediante a proposta da camara municipal,
estabelecer medidas preventivas de garantia da elaboragdo e execucédo dos

planos directores municipais de ordenamento do territério.

O estabelecimento de medidas preventivas nos casos previstos no n.°9 do

artigo 107.° é aprovado por resolugédo do Conselho de Ministros.

A proposta de estabelecimento de medidas preventivas relativas a planos
municipais de ordenamento do territorio € objecto de parecer de comissao de

coordenacgao e desenvolvimento regional territorialmente competente.

Nos casos em que as medidas preventivas sao estabelecidas como
consequéncia da suspensdao dos planos municipais de ordenamento do
territério, a comissdo de coordenacgédo e desenvolvimento regional emite um

unico parecer, para efeitos do numero anterior e do n.° 4 do artigo 100.°.

Aos pareceres referidos nos nimeros anteriores, aplica-se o disposto nos n.°® 5,

6 e 7 do artigo 100.°, com as devidas adaptagdes.

Na elaboragao de medidas preventivas a entidade competente esta dispensada
de dar cumprimento aos tramites da audiéncia dos interessados ou discussao

publica.

A deliberagdo municipal referida no n.°1 bem como a de prorrogacéo das

medidas preventivas estédo sujeitas a publicagdo nos termos do artigo 148.°.

Com base no exposto, € de realgar que as competéncias e os procedimentos,

em matéria de medidas preventivas, constantes do RNOTPU de Cabo Verde deviam

ser melhor definidas e, porque n&o, aproveitar, com as devidas adaptacdes, as

medidas preventivas estabelecidas nas legislagdes de Portugal e de outros paises

mais avangados, a esse respeito. E, consagrar na lei que durante a elaboragédo de

medidas preventivas a entidade competente esta obrigada a dar cumprimento aos

tramites da audiéncia dos interessados ou discussdo publica, o que nao acontece

tanto em Portugal como em Cabo Verde
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4.3 Limites das medidas preventivas

Em Cabo Verde, ao abrigo do disposto no art. 139.° do Regulamento Nacional
do Ordenamento do Territéorio e Planeamento Urbanistico (RNOTPU), o
estabelecimento de medidas preventivas deve ser limitado aos casos em que
fundadamente se preveja ou receie que 0s prejuizos resultantes da possivel alteragao
das caracteristicas do local sejam socialmente mais gravosas do que os inerentes a
adopc¢ao das medidas (vide o 4.1. Enquadramento juridico). O estabelecimento dessas
medidas deve demonstrar a respectiva necessidade, bem como esclarecer as
vantagens e os inconvenientes de ordem econdmica, técnica, social e ambientais
consequentes da sua adopc¢ado. Ainda, quando o estado dos trabalhos de elaboracao
ou revisdo dos planos o permita, deve a entidade competente, para o estabelecimento
de medidas preventivas, precisar quais sdo as disposigbes do futuro plano cuja

execucao ficaria comprometida na auséncia daquelas medidas.

No caso de Portugal, o art. 110 ° do Decreto-Lei n.° 380.°/99, de 22 de setembro,

define que:

1. O estabelecimento de medidas preventivas deve ser limitado aos casos em que
fundadamente se preveja ou receie que os prejuizos, resultantes da possivel
alteracao das caracteristicas do local, seja socialmente mais gravosas do que

os inerentes a adopcao das medidas.

2. O estabelecimento de medidas preventivas deve demonstrar a respectiva
necessidade, bem como esclarecer as vantagens e os inconvenientes de ordem

econdmica, técnica, social e ambiental em decorréncia da sua adopgéo.

3. Quanto o estado dos trabalhos de elaboragao ou revisdo dos planos o permita,
deve a entidade competente para o estabelecimento de medidas preventivas
precisar quais as disposigbes do futuro plano cuja execugdo ficaria

comprometida na auséncia daquelas medidas.

Assim, pode-se concluir que, os limites das medidas preventivas consagrados
no RNOTPU de Cabo Verde, é copia do estabelecido na lei portuguesa, sem as

devidas adaptag¢des a nova realidade.
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4.3.1 Ambito material das medidas preventivas

Em Cabo Verde, o Regulamento Nacional do Ordenamento do Territorio e
Planeamento Urbanistico (RNOTPU), no seu art. 136.°, consagra, a semelhanga das
Leis de Bases de Ordenamento do Territorio e Planeamento Urbanistico (LBOTPU),
que o orgao competente para determinar a elaboragdo ou actualizacédo de
instrumentos de gestéo territorial pode estabelecer medidas preventivas durante a
elaboragdo dos mesmos.

Ainda, em conformidade com o art. 136.° do RNOTPU, as medidas preventivas
podem consistir na proibi¢do, na limitagdo ou na sujeigdo a parecer vinculativo das
seguintes acgoes:

. Operagdes de loteamento e obras de urbanizacdo. A realizacdo dessas
operagdes pode perturbar seriamente o plano, ao se condicionar as opg¢des a tomar
por este.

. Obras de construcao civil, de ampliacado, de alteragdo e de reconstrucdo, com
excepcao das que estejam sujeitas apenas a um procedimento de comunicagao previa
a Camara Municipal. Essas operagdes podem perturbar o plano, até porque em caso
de necessidade de demolicao para execucao desse instrumento, a indemnizacao sera
muito mais elevada.

. Trabalhos de remodelacdo de terrenos. A modificagcdo dos terrenos pode
dificultar as opg¢des do plano visto que é uma alteragdo da realidade que pode
conflituar com o pretendido através do PDM.

. Obras de demoligdo de edificagdes existentes, excepto as que, por regulamento
municipal, possam ser dispensadas de licenga ou autorizagao.

. Derrube de arvores em macig¢o ou destruicdo do solo vivo e do coberto vegetal.

Tendo em consideragdo que se trata de acgdes legais, nomeadamente pedido
de loteamento, pedido de construgdo ou demoli¢cdo, sucede frequentemente que, as
mesmas, sao feitas de modo ilegal, pelo que a realidade altera-se e as medidas
preventivas nada podem fazer efeitos, uma vez que essas acc¢des foram praticadas
sem o conhecimento das autoridades, constituindo assim num problema sério de Cabo
Verde, e s6 se pode resolver com uma fiscalizagado séria que impeca que se cometam
tais ilegalidades.

Ficam excluidas do ambito de aplicacdo das medidas preventivas as acgdes

validamente autorizadas antes da sua entrada em vigor, e em casos excepcionais,
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quando a acgdo em causa prejudique de forma grave e irreversivel as finalidades do
plano, essa disposi¢cao pode ser afastada. Entretanto, quando as medidas preventivas
envolvam a sujeicdo a parecer vinculativo, o 6rgdo competente para o seu
estabelecimento determina quais as entidades a consultar. E, para salvaguardar
situagdes excepcionais de reconhecido interesse nacional ou regional e garantir a
elaboragcdo dos planos especiais de ordenamento do territério, o Governo pode
estabelecer medidas preventivas e zonas de defesa e controlo urbano, nos termos
definidos na Lei dos Solos de Cabo Verde.

Em Portugal, o art. 107.° do Decreto-Lei n.°380/99, de 22 de setembro, com a
redaccao dada pelo Decreto-Lei n.°310/2003, de 10 de dezembro, que estabelece o
Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial apresenta, de forma mais
detalhada e abrangente, o ambito material das medidas preventivas, do que o
estabelecido no RNOTPU de Cabo Verde, consagrando que:

1. Em area para a qual tenha sido decidida a elaboracao, alteracdo ou revisao de
um plano municipal de ordenamento do territério, podem ser estabelecidas
medidas preventivas destinadas a evitar a alteragdo das circunsténcias e das
condicdes de facto existentes que possa limitar a liberdade de planeamento ou
comprometer ou tornar mais onerosa a execuc¢ao do plano.

2. Em area para a qual tenha sido decidida, por deliberagdo da assembleia
municipal, a suspensao de um plano municipal de ordenamento do territério s&o
estabelecidas medidas preventivas nos termos do n.°8 do art. 100.° que
consagra a suspensao dos instrumentos de planeamento territorial e dos
instrumentos de natureza especial.

3. O estabelecimento de medidas preventivas por motivo de revisdo ou alteracéo
de um plano determina a suspensdo da eficacia deste na area abrangida por
aquelas medidas e, ainda, sob proposta da camara municipal a assembleia
municipal, a suspensao dos demais planos municipais de ordenamento do
territdrio em vigor na mesma area, nos casos em que assim justifiquem.

4. As medidas preventivas podem consistir na proibicdo, na limitacdo ou na
sujeicao a parecer vinculativo das seguintes acgdes:

a) Operagodes de loteamento e obras de urbanizagdo, de construgao, de
ampliagado, de alteragdo e reconstrugdo, com excepgéo das que estejam
isentas de procedimento de licenciamento ou comunicacgao prévia;

b) (revogado pelo Decreto-Lei n.° 46/2009, de 20 de fevereiro)
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c¢) Trabalhos de remodelacao de terrenos;

d) Obras de demolicao de edificacbes existentes, excepto as que, por
regulamento municipal, possam ser dispensadas de licengca ou
autorizacao;

e) Derrube de arvores em macigo ou destruicdo do solo vivo e do coberto
vegetal.

. As medidas preventivas abrangem apenas as acg¢des necessarias para 0s
objectivos a atingir, que deverdo ser o mais determinante possivel, de acordo
com as finalidades do plano.

Ficam excluidas do ambito de aplicacdo das medidas preventivas as acgdes
validamente autorizadas antes da sua entrada em vigor, bem como aquelas em
relacdo as quais exista ja informacgao prévia favoravel valida.

Em casos excepcionais, quando a acgao em causa prejudique de forma grave e
irreversivel as finalidades do plano, a disposicao do numero anterior pode ser
afastada.

. Quando as medidas preventivas envolvam a sujeicdo a parecer vinculativo, o
orgao competente para o seu estabelecimento determinara quais as entidades a
consultar.

Para salvaguardar situagdes excepcionais de reconhecido interesse nacional ou
regional e garantir a elaboragdo dos planos especiais de ordenamento do
territério, o Governo pode estabelecer medidas preventivas e zonas de defesa e
controlo urbano nos termos definidos na Lei dos Solos.

A esse respeito, conclui-se que o ambito material das medidas preventivas

consagradas na RNOTPU de Cabo Verde devia ser melhor trabalhado e aprofundado,

aproveitando os outros aspectos consagrados na legislacdo portuguesa, desde que

sejam devidamente adaptados a nova realidade, o que, se for bem adoptado durante a

elaboragcdo dos PDM, facilitaria a sua execucgao e, sendo assim, o ordenamento do

territorio e planeamento urbanistico.

4.3.2 Ambito territorial de intervencéo e vinculacdo das normas

A RNOTPU de Cabo Verde, no seu art. 140.° estabelece que a area sujeita as

medidas preventivas deve ter a extensdo que se mostre adequada a satisfacdo dos

fins a que se destina. Assim, a entidade competente para o estabelecimento das

medidas preventivas deve proceder a delimitagdo da area a abranger, devendo os
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limites dessa area, quando nao possam coincidir, no todo ou em parte, com as
divisbes administrativas, ser definidos, sempre que possivel, pela referéncia a
elementos fisicos facilmente identificaveis, designadamente vias publicas, estradas e

linhas de agua.

Assim, o ambito territorial de intervengdo das medidas preventivas consagrado
no RNOTPU de Cabo Verde é a copia integral do estabelecido, em Portugal, pelo art.
111° do Decreto-Lei n.°380/99, de 22 de setembro.

4.3.3 Ambito temporal e publicidade das medidas preventivas

Em Cabo Verde, o art. 141.° do RNOTPU estabelece que o prazo de vigéncia
das medidas preventivas é fixado no acto que as estabelecer, ndo podendo ser
superior a 2 (dois) anos, prorrogavel por mais 1 (um), quando tal se mostre necessario.
Na falta de fixagdo do prazo de vigéncia, as medidas preventivas vigoram pelo prazo
de 1 (um) ano, prorrogavel por 6 (seis) meses. Ainda, essas medidas deixam de
vigorar quando:

e Forem revogadas.

e Decorrer o prazo fixado para a sua vigéncia.

e Entrar em vigor o plano que motivou a sua aplicagao.

e A entidade competente abandonar a intencdo de elaborar o plano que as
originou.

e Cessar o interesse na salvaguarda das situagdes excepcionais de reconhecido
interesse nacional ou regional.

Ainda, de acordo com esse diploma, as medidas preventivas devem ser total ou
parcialmente revogadas quando, com o decorrer dos trabalhos de elaboragdo ou
revisdo do plano, se revelem desnecessarias. E, uma area so6 pode voltar a ser
abrangida por medidas preventivas depois de decorridos 4 (quatro) anos sobre a
caducidade das anteriores, salvo casos excepcionais, devidamente fundamentados e
sujeitos a ratificacdo e, nessas circunstancias, o estabelecimento de medidas
preventivas dentro do prazo de 4 (quatro) anos, apdés a caducidade das medidas
anteriores constitui a entidade competente para a sua adopgdo na obrigagdo de
indemnizar as pessoas afectadas. O valor da indemnizagao corresponde ao prejuizo
efectivo provocado a pessoa em causa em virtude de ter estado provisoriamente

impedida de utilizar o seu solo para a finalidade para ele admitida. Ainda, os planos
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urbanisticos que fagam caducar as medidas preventivas devem referi-lo
expressamente, e a prorrogacao dessas medidas esta sujeita as regras aplicaveis ao
seu estabelecimento inicial.

Ainda, em Cabo Verde, as Camaras Municipais deverdo dar publicidade a
adopcao das medidas preventivas, por editais a afixar nos Pagos dos Concelhos e por
meio de aviso publicado num dos jornais oficiais mais lidos da regido e no Boletim
Oficial, e essas medidas entram em vigor no dia seguinte ao da sua publicagdo no
Boletim Oficial.

O ambito temporal e publicidade das medidas preventivas, definido no
RNOTPU de Cabo Verde é o estabelecido, em Portugal, pelo art. 112.° do Decreto-Lei
n.°380/99, de 22 de setembro, com alguns ajustes insignificantes.

As medidas preventivas, dado o seu ambito temporal, s6 tém um efeito real, se
a elaboragao e aprovacao dos planos se fizer dentro do mesmo horizonte temporal. Se
tal ndo suceder, as medidas preventivas caducam-se, condicionando assim a
adequacao na execugao do PDM.

As medidas preventivas requerem uma actuagido coordenada com a elaboracao
do plano e, muitas vezes, ndo sucede em Cabo Verde, com reflexo negativo na

execucao do PDM e, sendo assim, no urbanismo.

4.4 Medidas preventivas e adequacdo na execucao dos Planos

Directores Municipais

4.4.1 Medidas preventivas relacionadas com ambiente, paisagem,

patriménio natural e cultural

4.4.1.1 Medidas gerais

As medidas preventivas gerais relacionadas com o ambiente, a paisagem e o

patrimonio natural e cultural podem ser, entre outras, as seguintes:

e A proibicdo de todas as actividades que possam afectar o equilibrio ecolégico
dos Municipios, ou que prejudiquem a paisagem, principalmente nos solos
susceptiveis de serem protegidos para nos Espacgos Verdes de Protecgao e de

Enquadramento (EVPE), pelo que devem ser identificados na caracterizagao e
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diagndstico dos PDM.

A aprovagao dos projectos que afectem o Patrimoénio Natural dos Municipios
podera ser precedida de um parecer técnico a emitir pela equipa redactora do
PDM.

A proibicao das actividades que danifiquem o patriménio natural, arquitectonico,

arqueologico, historico e cultural dos respectivos municipios.

A implementacdo de campanhas de sensibilizacdo, informacéo e formagéao da
sociedade civil, das associagbes comunitarias e cooperativas, relativamente as
novas técnicas de producado agropecuaria em conformidade com as metas de
gestao sustentavel do meio ambiente definidas no Plano Ambiental Municipal

(PAM) da respectiva autarquia(25).

4.4.1.2 Medidas especificas

Podem ser implementadas, durante a elaboracdo dos Planos Directores

Municipais, entre outras, as seguintes medidas preventivas especificas:

A proibicdo da intensa degradacg&o da faixa costeira e das bacias hidrograficas
provocada pela apanha exaustiva e intensiva de areia e a extracgcio
descontrolada de inertes, as Camaras Municipais, durante a elaboragcdo dos
PDM, e intensificar o controlo das apanhas das areias ilegais, de extracgao de
inertes em terrenos com mais de 15% de inclinagdo, e a realizagdo de novas

prospecgoes.

Nos termos da legislagdo em vigor nessa matéria, as Camaras Municipais
podem delimitar as zonas de extrac¢ao de inertes para relocalizar actividades ja
existentes. Para identificacdo das novas zonas, para esse efeito, recomendam-
se terrenos que nao tenham um valor geoldgico e que sejam de propriedade
publica. A nova localizacido podera ser precedida de um parecer técnico a emitir

pela equipa redactora do respectivo PDM.

Dado ao valor especial geobotanico e cientifico para a flora de Cabo Verde, n&o

25 A esse respeito, vide os Planos Ambientais Municipais (PAM) dos Municipios Caboverdianos
elaborados a luz Resolugéo n.° 14/2005 de 25 de Abril, que aprova o Segundo Plano de Acgéo para o
Ambiente, PANA I, no horizonte 2004-2014, como instrumento de implementagédo da politica nacional
no dominio do Ambiente
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se deve autorizar o arranque ou o traslado das espécies, endémicas e em vias
de extingdo, enquanto nao for realizado o respectivo inventario e a catalogagao

das mesmas.

Enquanto o PDM nao delimitar os perimetros de localizacdo de infra-estruturas,
sejam eléctricas, radioeléctricas ou telefonicas, ndo serdo concedidas licengas
de instalagdo para estes equipamentos, nos marcos paisagisticos dos
municipios, e especialmente nos relevos residuais como cristas e bordas

basalticas ou interfluvios com grande qualidade visual.

Tendo em consideragao a transcendéncia dos fragmentos geoldgicos presentes
em determinadas zonas dos municipios, até que nao se conte com o inventario
e catalogo de jazidas paleontolégicas e pontos de interesse geoldgico, qualquer

actuacgao deve ser dado conhecimento prévio a equipa redactora do PDM.

As Camaras Municipais, devem intensificar o controlo da proteccdo dos
exemplares arboreos mais significativos de caracter tropical das paisagens dos

municipios.

A actuagdo dentro do limite dos sitios histérico-culturais, deve ser dada

conhecimento prévio a equipa redactora do PDM.

4.4.1.3 Legislacdes aplicaveis

Para a adopgédo de medidas preventivas relacionadas com o ambiente, o

patrimonio e a paisagem natural e cultural, sdo aplicaveis, de entre outras, as

seguintes legislacbes complementares:

Dec.-Lei n.° 7/2004, de 23 de fevereiro, que estabelece as normas de

descargas das aguas residuais.

Dec.-Lei n.° 2/2002, de 21 de janeiro, que proibe a extracgao e exploragcéo de
areias nas dunas, nas praias e nas aguas interiores, na faixa costeira e no mar
territorial.

Dec.-Lei n.° 3/2003, de 24 de fevereiro, que estabelece o regime juridico das
Areas Protegidas.

Dec.-Lei n.° 5/2003, de 31 de margo, que define o Sistema Nacional de

Proteccéo do Ar.
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Dec.-Lei n.° 6/2003, de 31 de margo, que estabelece o regime juridico de
licenciamento e exploragao de pedreiras.

Decreto n.° 31/2003 de 1 de setembro, que estabelece os requisitos essenciais
a considerar na eliminagao de residuos solidos urbanos, industriais e outros, e
respectiva fiscalizacdo, tendo em vista a proteccdo do meio ambiente e a saude
humana.

Resolugdo n.° 14/2005 de 25 de abril, que aprova o Segundo Plano de Acgéo
para o Ambiente, PANA Il, no horizonte 2004-2014, como instrumento de
implementacao da politica nacional no dominio do Ambiente.

Dec.-Lei n.° 29/2006, de 6 de marco, que estabelece o regime juridico da
avaliacdo do Impacto Ambiental dos projectos, publicos ou privados,
susceptiveis de produzirem efeitos no meio ambiente.

Dec.-Lei n.° 44/2006, de 28 de agosto, que introduz as alteragées ao Dec.-Lei
n.° 3/2003, de 24 de fevereiro, mediante rectificacdo da alinea c) do art. 13.°,

alteragao do n.° 5 do art. 10.° e aditamento do n.° 2 ao art. 12.°.

4.4.2 Medidas preventivas relacionadas com o planeamento

territorial e urbanistico

4.4.2.1 Medidas gerais

Podem ser consideradas medidas preventivas gerais relacionadas com o

planeamento territorial e urbanistico, nomeadamente:

A proibicao da construgcéo nas areas de dominio publico das autarquias locais
de acordo com o art. 11.° do Decreto-lei n.° 2/2007 de 19 de junho de 2007.

A adopcgao de uma politica de aquisigao de terrenos a baixo custo, na area de
expansao, para futuras operagdes urbanisticas e o estabelecimento de
parcerias publico-privadas, em matéria de constru¢ao de habitacdes, de forma a
atender as necessidades da procura para habitagao.

A ndo permissao de aparecimento de construgcdes espontaneas.

A proibicao da construcdo em zonas de risco e nas suas respectivas faixas de
proteccao, cujo declive e a instabilidade natural do solo constituem perigo a

instalagédo das edificagbes e/ou actividades.
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4.4.2.2 Medidas especificas

Podem ser adoptadas, entre outras, as seguintes medidas preventivas

especificas:

A ndo permissdo, aos proprietarios dos terrenos, de efectuarem o
reparcelamento e loteamento das suas respectivas propriedades, sem a
autorizacao prévia da respectiva autarquia local.

A nao aprovacgao do projecto de Plano de Desenvolvimento Urbano (PDU).

A nao autorizagdo das operagdes de planeamento urbanistico, restauracao,
reconstrucdo, demolicdo, desmontagem e constru¢gdo em determinadas areas
como os sitios historicos.

A permissdo para se construir apenas no perimetro dos nucleos urbanos ja
consolidados, ou seja, nos que a taxa de urbanizagao esteja superior a 60%.

A proibicdo de se construir em zonas que impliquem um risco para a populacao.
As construgcdes a menos de 100 metros de barranco e com inclinagéo superior
a 30%, so serao autorizadas mediante um estudo prévio sobre a qualidade do

solo e a seguranga da construgao.

4.4.2.3 Legislacdes aplicaveis

As medidas preventivas relacionadas com o planeamento territorial e

urbanistico, devem ser aplicadas com base, de entre outras, nas seguintes legisla¢des

complementares:

Dec.-Lei no 43/2010, de 27 de setembro, que estabelece o Regulamento
Nacional do Ordenamento do Territério e Planeamento Urbanistico.
Dec.-Legislativo n.°6/2010, de 21 de junho, que altera o Decreto-Legislativo
n.°1/2006, de 13 de fevereiro, e que estabelece as Bases do Ordenamento do
Territério e Planeamento Urbanistico, bem como os artigos 81.° e 82.° do
Estatuto dos Municipios, aprovados pela Lei n.°134/1V/95, de 3 de julho.

Dec.-Legislativo n.° 2/2007, de 19 de junho, que define os principios € normas
de utilizagdo de solos, tanto pelas entidades publicas como pelas entidades

privadas.

Dec.-Legislativo n.° 3/2007, de 19 de junho, que Regula a Expropriagdo de
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Imoveis e de Direitos a este relativos pela extincdo da titularidade do
expropriado e concomitante transferéncia desta para o Estado, autarquias locais
ou quaisquer outras entidades publicas ou privadas, por causa de utilidade

publica mediante justa indemnizacgéo.

4.4.3 Medidas preventivas relacionadas com o0s equipamentos e

infra-estruturas

4.4.3.1 Medidas gerais

Podem ser adoptadas, entre outras, as seguintes medidas preventivas gerais:

e A aprovacgao de projectos de infra-estruturagéo fica condicionada ao disposto no
Decreto-Lei n.° 29/2006, de 6 de Marco.

e A proibicdo da construcdo de habitagdes nas areas reservadas a implantacao
de infra-estruturas publicas e equipamentos colectivos.

e Todas as obras de construgdo civil que objectivem o dimensionamento, a
instalacdo, a remodelagdo e/ou a alteracdo das redes de infra-estruturas e
equipamentos, terdo de ser executadas de forma a preservar as caracteristicas
tipolégicas destas.

e As novas construcbes a executar na proximidade dos equipamentos
administrativos deverdao ser projectadas de forma a salvaguardar as
caracteristicas tipoldgicas destes.

e A proibicdo da construgao nas faixas de protecg¢ao das infraestruturas publicas
existentes.

e Todas as obras de infra-estruturacdo ou construgcdo civil na proximidade das
areas onde existam equipamentos, nomeadamente escolas, jardim-de-infancia,
polidesportivos, centro de saude, posto policiais, e infra-estruturas técnicas e
viarias, como sao os casos dos furos, pocos, reservatérios de agua, deposito,
deveréo ser alvo de fiscalizagdo de forma a evitar que provoquem estragos e/ou

paralisacao no funcionamento destes.

4.4.3.2 Medidas especificas

Podem ser implementadas, entre outras, as seguintes medidas especificas:
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A aprovagdo de projectos de energias alternativas fica condicionada a
realizacdo de um estudo de impacto ambiental e paisagistico.

A equipa redactora do PDM deve ser informada no inicio do processo de

elaboragao de novos projectos de infra-estruturas.

A construgdo de infra-estruturas, nomeadamente as novas vias viarias, as
antenas, a dessalinizagcdo de agua, as energias alternativas, os depoésitos de
agua, a abertura de valas para redes de rega ou as aguas residuais e outras
analogas, que venha a ser realizada, deve atender a preservagcao do

patrimonio natural do municipio, fundamental para o futuro turistico.

4.4.3.3 Legislacdes aplicaveis

As medidas preventivas relacionadas com os equipamentos e infra-estruturas

devem ser aplicadas com base, de entre outras, nas seguintes legislagdes

complementares:

Dec.-Lei n.° 22/2008 de 30 de junho, que aprova o Estatuto das Estradas
Nacionais.

Dec.-Lei n.° 26/2006 de 6 de marcgo, que actualiza a classificagdo administrativa
e gestao das vias rodoviarias de Cabo Verde, bem como a definicdo dos niveis

de servigo das mesmas.

4.4.4 Contra-ordenacgéo

Em Cabo Verde, o art. 142.° do Regulamento Nacional do Ordenamento do

Territério e Planeamento Urbanistico (RNOTPU), estabelece que constitui contra-

ordenacao punivel com coima e sancgdes acessorias a definir por Portaria do membro

do Governo responsavel pelo ordenamento do territério, a violagcdo das limitagdes

decorrentes das medidas preventivas por parte dos particulares.

Em Portugal, o art. 113.° do Decreto-Lei n.°380/99, de 22 de setembro,

apresenta de forma abrangente e detalhada, a contra-ordenacéo relativa as limitagcoes

decorrentes das medidas preventivas, consagrando que:

1.

Constitui contra-ordenagao punivel com coima a violacdo das limitacbes

decorrentes das medidas preventivas.

2. No caso de as medidas preventivas consistirem na proibicdo ou limitacdo das
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accodes mencionadas no n.°4 do art. 107.°, o montante da coima é fixado entre o
minimo de € 2500 e o maximo de €100 000.
No caso de as medidas preventivas consistirem na sujeicdo a parecer
vinculativo das acgdes mencionadas no n.°4 do art. 107.°, o montante da coima
é fixado entre o minimo de € 1500 e o maximo de € 50.000.
. Tratando-se de pessoas colectivas, as coimas referidas nos n.°° 2 e 3 podem
elevar-se até aos montantes maximos de:

a) € 125 000, em caso de negligencia; e

b) € 250.000, em caso de dolo.
. Do montante da coima, 60%, revertem para o Estado e 40% revertem para a
entidade competente para o processo de contra-ordenacédo e aplicagédo da
coima.
. A sancgao prevista no n.°1 é comunicada ao Instituto da Construgdo e do
Imobiliario, I.P.
. Atentativa e a negligéncia sdo sempre puniveis.
. S&o competentes para o processo de contra-ordenacao e aplicagao da coima:
a) O presidente da camara municipal ou o presidente da comissao de
coordenacdo e desenvolvimento regional, no caso de violagdo de medidas
preventivas estabelecidas para salvaguarda de plano municipal de
ordenamento do territdrio.
b) As entidades competentes em razdo da matéria, no caso de violagao de
medidas preventivas estabelecidas para salvaguarda de plano especial de

ordenamento do territorio.

4.4.5 Invalidade de licenciamento e indemnizacéo

O Regulamento Nacional de Ordenamento do Territorio e Planeamento

Urbanistico de Cabo Verde (RNOTPU), no seu art. 144.°, estabelece que sdo nulos os

actos administrativos que decidam pedidos de licenciamento com inobservancia das

proibicoes ou limitagdes consequentes do estabelecimento de medidas preventivas ou

que violem os pareceres vinculativos nelas previstos. Assim, a imposicao de medidas

preventivas nao confere o direito a indemnizacédo, salvo nos casos expressamente

previstos no artigo 145.° desse diploma.
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Em Portugal, o art. 115.° do Decreto-Lei n.°380/99, de 22 de setembro,
estabelece a possibilidade de invalidade de licenciamento, nas mesmas condi¢gdes
previstas que em Cabo Verde. E, o n.°1, art. 116.° do diploma em referéncia, relativo a
indemnizagao tem a mesma redacgao do art. 145.° do RNOTPU de Cabo Verde.

Ainda, o n.°2, art. 116.° do Decreto-Lei n.°380/99 de Portugal evidencia que,
exceptuam-se do n.°1 desse artigo:

a) a situacgao prevista no n.°6 do art. 112.°; e

b) a adopgdo de medidas preventivas quando provoque danos equivalentes,

embora transitérios, ao previstos no art. 143.°, designadamente quando

comprometem, durante a sua vigéncia, uma restricdo ou supressao substancial
de direitos de uso do solo preexistentes e juridicamente consolidados,

designadamente mediante licenga ou autorizagao.

4.4.6 Embargo e demolicdo das obras

O artigo 143.° do Regulamento Nacional do Territério e Planeamento
Urbanistico de Cabo Verde (RNOTPU), estipula que as obras e os trabalhos
efectuados com inobservancia das proibicbes, condicionantes ou pareceres
vinculativos decorrentes das medidas preventivas, ainda que licenciados ou
autorizados pelas entidades competentes, podem ser embargados ou demolidos ou,
sendo o caso, ordenada a reposigao da configuragao do terreno e da recuperagao do
coberto vegetal segundo projecto a aprovar pela Administragdo. A competéncia para
ordenar o embargo, a demolicdo, a reposicdo da configuragdo do terreno ou a
recuperacgao do coberto vegetal referidos no numero anterior, pertence ao Presidente
da Camara Municipal ou, quando se trata de medidas preventivas estabelecidas pelo
Governo, ao membro do Governo responsavel pelo ambiente.

O preceituado, em relagdo ao embargo e a demoligdo de obras, no RNOTPU de
Cabo Verde é o estabelecido, em Portugal, pelo artigo 114.° do Decreto-Lei n.°380/99,
de 22 de setembro, com a particularidade deste diploma consagrar, no n.°2 do artigo

em referencia, a possibilidade de “..quando se trate de medidas preventivas
estabelecidas pelo Governo, ao presidente da comissdao de coordenacdo e
desenvolvimento regional ou ao o6rgdo competente dependente do membro de
Governo responsavel pelo ordenamento do territério”, tem a competéncia para ordenar

0 embargo e a demoli¢éo.
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Capitulo V: Concluséao

Com a realizacao deste trabalho, conclui-se que, de acordo com as suas
competéncias, os municipios podem e devem promover a elaboragdo e execugao dos
planos de ordenamento e de planeamento urbanistico e harmonizar as suas previsoes,

deliberacdes, decisdes e actuagdes relativas a ocupagao, uso e transformagao do solo.

O ordenamento territorial e urbano visa melhorar a qualidade de vida e colectiva
dos cidadaos, a proteccdo do meio ambiente e o desenvolvimento equilibrado das
regides mediante a elaboragdo e execug¢ao de planos que disciplinem a organizagéo

espacial das actividades com impacto na ocupacéao, uso e transformacgao do solo.

O Plano Director Municipal € um instrumento de planeamento e de gestédo
urbana elaborado por periodo de 12 anos, e deve oferecer oportunidades para partilha
de conhecimentos, o pronunciamento e a construgdo de um consenso mais alargado
sobre o desenvolvimento urbano, com base em opgdes cientificamente sélidas, que
resultam da convergéncia mais alargada entre os poderes publicos, o sector privado e

as organizagdes da sociedade civil.

Em Cabo Verde, a elaboragao dos instrumentos de ordenamento do territério e
de planeamento urbanistico €, em regra, muito morosa e os planos, particularmente, o
Plano Director Municipal, pelo facto de estar, num determinado periodo, em fase de
elaboragao eventualmente até a sua aprovagao, publicagdo e entrada em vigor, pode
por forca da actividade urbanistica corrente feita sem planeamento, verificar-se
operagoes de transformacdo e ocupacdo dos solos que alterem as circunstancias
subjacentes as opg¢bes tomadas por esses instrumentos, acabando assim por
condicionar ou, mesmo, impossibilitar a sua adequada execucdo, com as
consequéncias dai advenientes, sobretudo a nivel socioecondmico, urbanistico e

ambiental.

Para que se garanta que, durante elaboragdo do Plano Director Municipal, a
realidade sobre a qual se vai incidir se mantenha intocada, de forma a facilitar a sua
execugao futura, é necessaria a adopgao de medidas preventivas. Trata-se de
medidas que culminam na pratica de actos que, para além de possuir autonomia

funcional, ndo visam confirmar o conteudo, ou o procedimento do acto final, mas
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apenas assegurar a sua pratica, ou actividade das suas determinagoes.

Essas medidas cautelares sdo, em regra, conservatorias, j4 que visam a
manutencdo da situacao tal como ela se encontrava antes do inicio ou do decurso do
procedimento principal do planeamento urbanistico, de forma a garantir uma adequada
execucao futura dos Planos Directores Municipais. Ainda, essas medidas, podem
também ser antecipatérias, quando visam a permissao, ainda que provisoria, de certos
efeitos juridicos, em momento anterior ao da definicdo da situagao juridica a titulo
principal, caso das medidas preventivas que estabelecem limitacbes a realizagdo de

operagodes urbanisticas ou sujeicdo a parecer vinculativo.

S&o requisitos de legalidade das medidas preventivas, a sua ligacdo a um
procedimento de planeamento em curso, a exigéncia de fundamentagdo e de
publicacdo e o respeito pelo principio da proporcionalidade, em especial na sua

dimensao de necessidade de sentido material, temporal e espacial.

Deve-se ter presente que as medidas preventivas apresentam como
caracteristicas tipicas a provisoriedade, a acessoriedade, a relativa informalidade na
sua tramitacdo, a celeridade na sua adopg¢do, o caracter, em principio, nao
indemnizavel das limitacbes por elas introduzidas, excepto em situagdes em que
sejam mantidas ou renovadas para além de um prazo razoavel. Assim, essas medidas
configuram regulamentos administrativos que conferem a Administracdo o poder de
inferir, ou de permitir condicionamento a realizacdo de operagdes urbanisticas tendo
como parametro os objectivos fundamentais, ou as opgdes ja inscritas nos planos

elaborados ou em elaborac3io.

Tendo em consideragao que a situagao do planeamento, execugao e gestao

urbanistica em Cabo Verde nao sao satisfatorios, os Municipios caboverdianos:

e Devem requerer, cada vez mais, a adopg¢ao de instrumento de planeamento e
gestdo urbanistica que assegurem maior eficacia a administracdo autarquica
em matéria da prestacdo de servicos de qualidade, ordenamento do territorio,
urbanizacao e requalificacdo das cidades e de outros aglomerados urbanos e

periurbanos, garantindo assim, uma melhor gestdo urbanistica.

e Precisam de instrumento de gestédo de territorio participado, tendo por base os

pressupostos de um urbanismo moderno que estimule e acolha a participacao
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dos eleitos, empresarios, municipes, representantes das organizagbes
governamentais, das ONGs, das Universidades, dos académicos, dos agentes
economicos, culturais, desportivos, dos especialistas em ordenamento do
territorio, planeamento e gestao urbanistica, dos representantes das confissdes

religiosas, de forma a promover parcerias e concertacao estratégicas.

De acordo com as diferentes figuras de plano (PDM, PDU e PD) e as
competéncias em mandar executar, apliguem uma melhor ordenacdo na

elaboracao dos Planos Directores Municipais.

Ainda, a organizagdo espacial das actividades com impacto na ocupagao, uso e

transformacdo do solo pressupbe-se a adopcdo de medidas que visem

designadamente:

O desenvolvimento harmonioso das regides e dos nucleos de povoamento,
para que cada parcela do territério nacional tire o melhor partido da respectiva

vocagao, potencialidade e recursos.

A protecgao de recursos naturais, designadamente do solo, ar, agua, flora e
fauna, por forma a garantir o equilibrio dos ecossistemas, a permanéncia dos
bidtipos, e a salvaguarda das bacias hidrograficas, as faixas costeiras e os

solos com aptidao agricola ou florestal.

A proteccdo do patrimoénio arqueoldgico, arquitectdnico, urbanistico e
paisagistico, para salvaguardar a identidade dos nucleos de povoamento e a

valorizar a paisagem.

O ordenamento da ocupacdo, uso e transformacdo do solo, para que o
parcelamento da propriedade, as obras de construgdo, a instalagdo das
actividades e a utilizagdo dos edificios que satisfagam as exigéncias das

comunidades.

A extensao e o funcionamento das infra-estruturas e equipamentos, de forma a
melhorar 0 acesso aos servigos basicos prestados as actividades produtivas e

as populagdes.

A disponibilizacdo de terrenos para a instalagcao de industrias e servicos, para a

criacdo de espacos publicos e para a edificagdao de casas de habitagdo, de
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forma a satisfazer as necessidades sociais e individuais.

Ainda, pelo facto de os Planos Directores Municipais (PDM) serem de
reconhecidos interesses publicos, os prejuizos que possam provir do estabelecimento
das medidas preventivas possam resultar sdo social e economicamente mais
relevantes dos que os danos que dessas medidas a serem estabelecidas poderao
eventualmente advir para os particulares, durante a sua elaboragao, € indispensavel a
adopgao das mesmas, com caracter obrigatério e nao facultativo, de forma a evitar
compromissos urbanisticos nas areas prioritarias ao desenvolvimento urbano do
municipio a que se pretende, face ao risco de ocorréncia de licenciamentos ou
autorizagdes que possam comprometer a elaboracdo e adequagao na execucao desse

instrumento de planeamento e gestao urbanistica.
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