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O Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial
("RJIIGT") foi alterado pelo Decreto-Lei n.° 117/2024, de 30
de dezembro, que entra em vigor a 29 de janeiro de 2025
(com excecdo das altera¢des promovidas ao artigo 199.° do
RJIGT, as quais entraram em vigor a 31.12.2024).

Esta alteracdo ao RJIGT esta enquadrada no denominado
“Construir Portugal”, para facilitar a “criacao de solu¢des
habitacionais que atendam aos critérios de custos
controlados e venda a precos acessiveis, promovendo,
assim, uma maior equidade social e permitindo que as
familias portuguesas tenham acesso a habitacao digna”.

De entre estas altera¢Bes ao RJIGT destacamos o seguinte:

Reclassificacdo para solo urbano com finalidade
habitacional e usos complementares

Estd previsto um regime especial e mais célere,
operacionalizado através de alteracdo simplificada do
Plano Diretor Municipal, que permite a reclassificacdo dos
solos, para solo urbano com finalidade habitacional e usos
complementares, desde que estejam verificados 0s
seguintes requisitos:

e “g) Seja assequrada a consolidagdo e a coeréncia da

urbanizag¢@o a desenvolver com a drea urbana existente;

e b) Pelo menos 700/1000 da drea total de construcdo
acima do solo se destine a habitacdo publica, ou a
habitacdo de valor moderado;

e () Seja delimitada e desenvolvida uma unidade de
execucgdo,

e d) Existam ou sejam garantidas as infraestruturas
gerais e locais, assim como os equipamentos de
utilizag@o coletiva necessdrios e os espagos verdes
adequados para cobrir as necessidades decorrentes dos
novos usos;

e ¢)Seja compativel com a estratégia local de habitagdo,
carta municipal de habitagéo ou bolsa de habita¢Go”.

Criacdo do conceito de habitacdo de “valor moderado”

Considera-se habitacdo de “valor moderado” aquela “em
que o preco por m2 de drea bruta privativa ndo exceda o
valor da mediana de preco de venda por m2 de habita¢éo
para o territorio nacional ou, se superior, 125 % do valor da
mediana de preco de venda por m2 de habitacdo para o
concelho da localizagéo do imovel, até ao mdximo de 225 %
do valor da mediana nacional”.

Limitacdes a reclassificacdo para solo urbano

Esta reclassificacdo para solo urbano ndo podera incidir
sobre:

e &reas integradas no Sistema Nacional de Areas
Classificadas;

e zonas de perigosidade de estabelecimentos
abrangidos pelo regime de prevencdo de acidentes
graves;

e Jdreas abrangidas por programas especiais da orla
costeira, albufeiras de dguas publicas e estuarios;

e Jareas previstas nos Planos de Gestao dos Riscos de
Inundag¢des como sendo de risco potencial
significativo de inundacoes;
aproveitamentos hidroagricolas;
certas tipologias de dreas da Reserva Agricola
Nacional e da Reserva Ecoldgica Nacional.

Intervencdo da Assembleia Municipal

A reclassificacdo para solo urbano é concretizada por
deliberacdo da assembleia municipal, apds proposta da
camara municipal. A proposta elaborada pela camara
municipal é sujeita a discussao publica, pelo periodo
minimo de 20 dias.

A definicdo dos solos a serem reclassificados deve constar
de parecer técnico dos servicos municipais ou de outra
entidade contratada com competéncia técnica para o efeito.

Se num prazo de 5 anos, prorrogavel apenas em situacées
excecionais, ndo forem executadas as operacdes
urbanisticas previstas, verifica-se a caducidade da
reclassificacao do solo como solo urbano.

Clarificacdo relativa a suspensdo de regras em areas
urbanizaveis ou de urbanizacdo programada

Em 31 de dezembro de 2024 terminou o prazo para a
incorporacdo, nos planos municipais e intermunicipais de
ordenamento do territério, das novas regras de
classificacao do solo, nomeadamente no que respeita as
denominadas “dreas urbanizaveis” e as “dreas de
urbanizagdo programada”.

Nos planos em que até 31.12.2024 nao tenham sido
acolhidas as novas normas de classificacdo de solo, e até a
data em que essas normas sejam adotadas, ficam
automaticamente suspensas as normas relativas as “areas
urbanizaveis” ou de “urbanizacdo programada” que assim
estejam classificadas nos planos territoriais em vigor, ndo
podendo (nessas mesmas areas e enquanto a suspensao
durar) ser praticados quaisquer atos ou operacdes
urbanisticas que impliquem a ocupacao, o uso e/ou a
transformacao do solo, sob pena de nulidade desses atos.

Essa suspensdo das normas relativas as “areas urbanizaveis”
ou de “urbanizacdo programada” ndo impede a realizacdo
das operac¢des urbanisticas em “dreas urbanizaveis” ou de
“urbanizacdo programada” cuja finalidade seja habitacional
ou que seja conexa a finalidade habitacional e a usos
complementares, aplicando-se o procedimento de
reclassificacao do solo antes referido.

Direito de preferéncia

E estabelecido o direito de preferéncia dos municipios apés
a primeira transmissdo de prédios ou fra¢8es construidas
em solos reclassificados como urbanos.

Sujeicdo a reqisto predial

A reclassificacdo para solo urbano estara sujeita a registo
predial, mediante inscricdo a promover oficiosamente pela
camara municipal.

Também passam a ser factos obrigatoriamente sujeitos a
registo predial (i) a afetacdo a habitacdo de “valor
moderado” e (ii) a sujeicao a limite do preco de venda de
cada fragdo auténoma de edificio em propriedade
horizontal e de cada prédio urbano destinados a habitacao.
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