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ALTERAGOES A “LEI DOS SOLOS”:
O QUE MUDOU?

- T

“EM TERMOS PRATICOS,
E CRIADO UM REGIME
ESPECIALDE
RECLASSIFICACAO
PARA SOLO URBANO,
MEDIANTE ALTERACAO
SIMPLIFICADA DO
PLANO DIRETOR
MUNICIPAL (PDM), CUJO
PROCESSO DE DECISAO
CABE A CADA
ASSEMBLEIA
MUNICIPAL, SOB _
PROPOSTA DA CAMARA
MUNICIPAL.”
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No dia 29 de Janeiro de 2025 entrou em vigor o Decreto-Lei 117/2024,
de 30 de dezembro de 2024, que altera o Regime Juridico dos
(RJIGT) para
reclassificacdo simplificada de solos rusticos em urbanos, de modo a

Instrumentos de Gestdo Territorial permitir a

possibilitar a construcdo nesses solos, desde que destinada a habitacao.

Em termos praticos, é criado um regime especial de reclassificacdo para
solo urbano, mediante alteracao simplificada do plano diretor municipal
(PDM), cujo processo de decisdo cabe a cada assembleia municipal, sob
proposta da cadmara municipal. Neste enquadramento, a decisdo sera
tomada ao nivel local, reunidos os requisitos legalmente estabelecidos,
sendo as entidades locais consideradas como as mais competentes para
decidir sobre o destino do solo que integra o seu municipio.

O objetivo desta alteracao legislativa é permitir o aumento do nimero
de solos destinados a construcdo de habitacdo, nomeadamente
habitacdo publica e acessivel, visando dar resposta as dificuldades
generalizadas de acesso a habitacdo e, bem assim, criar habitacao a
custo moderado.

Para a realizacdo das obras de urbanizacdo e das obras de edificacido
serd determinado um prazo, que apenas poderd ser prorrogado uma
vez, pelo periodo correspondente a, pelo menos, metade do prazo
inicial, por razdes excecionais e desde que as operacdes urbanisticas ja
tenham sido iniciadas. Findo esse prazo, caso nao sejam realizadas as
operacoes
classificacdo do solo como urbano.

urbanisticas previstas, caduca automaticamente a

Existem, contudo, restricdes a reclassificacdo dos solos para urbanos,
nomeadamente em areas sensiveis, como é o caso, a titulo de exemplo,
da Reserva Agricola Nacional, da Reserva Ecolégica Nacional, das areas
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integradas no Sistema Nacional de Areas Classificadas
(excluindo as areas ndo abrangidas por regime de protecdo), e
das areas abrangidas por programas especiais da orla costeira,
albufeiras de dguas publicas e estuarios.

A operar a reclassificacdo para solo urbano, esta fica sujeita a
registo predial, mediante inscricio gratuita a promover
oficiosamente pela cAmara municipal com base em certiddo da
deliberacdo da assembleia municipal que procede a
reclassificacao.

Tendo em consideracdo a especificidade da matéria, todos os
atos e negécios juridicos que tenham por objeto a transmissao
dos imdveis contruidos nestes solos reclassificados, destinados
a construcdo de habitacdo de valor moderado e sujeitos a
limite do preco de venda, devem ser realizados com a mencéo
expressa desses factos, sob pena de anulabilidade.

O diploma em apreco ja se encontra em vigor, mas foram

recentemente aprovadas pela Assembleia da Republica
algumas alteracdes, que entrardo brevemente em vigor,
nomeadamente a substituicdo do conceito de valor moderado
por habitacdo a custos controlados, considerada como opcao
mais eficiente na “contencdo” dos precos da habitacdo. O
conceito de habitacdo a custos controlados estd estabelecido
por Portaria e tem em conta os custos de construcdo. Por sua
vez, o conceito de valor moderado, ainda em vigor, recorre a
critérios do mercado livre, nomeadamente a mediana de preco
de venda por metro quadrado.

Outra das alteracées a operar, visa introduzir um nivel de
avaliacdo adicional ao regime de reclassificacdo, através um
parecer da CCDR (Comissido de Coordenacdo e
Desenvolvimento Regional), de modo a garantir uma maior
seguranca no processo de reclassificacao.

Por fim, serd ainda reposto o critério da contiguidade
territorial, com vista a evitar a criacdo de “ilhas urbanas” no
meio de solos rusticos.

“TENDO EM CONSIDERAGCAO A
. ESPECIFICIDADE DA
MATERIA, TODOS OS ATOS E
NEGOCIOS JURIDICOS QUE
TENHAM POR OBJETO A
TRANSMISSAO DOS IMOVEIS
CONTRUIDOS NESTES SOLOS
RECLASSIFICADOS,
DESTINADOS A CONSTRUGCAO
DE HABITACAO DE VALOR
MODERADO E SUJEITOS A
LIMITE DO PRECO DE VENDA,
DEVEM SER REALIZADOS
COM A MENGCAO EXPRESSA
DESSES FACTOS, SOB PENA
DE ANULABILIDADE.”
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