MORAIS LEITAO

LEGAL ALERT

Foi publicado, no dia 30 de dezembro de 2024, o , que procede a sétima alteracdo
ao Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial, aprovado pelo
, ha sua redacdo atual (RJIGT).

As principais alteragdes introduzidas pelo Decreto-Lei n.° 117/2024, de 30 de dezembro, ao RJIIGT
traduzem-se nos pontos enunciados abaixo.

E alterado o artigo 72.° do RJIGT referente ao regime de reclassificacio de solo ristico para solo
urbano nos seguintes termos:

o Eliminacdo da necessidade de contratualizacdo, sendo suficiente a deliberagdo municipal para a
reclassificacdo que fixe os encargos das operacdes urbanisticas, do respetivo prazo de execuc¢do e das
condigdes de redistribuicdo de beneficios e encargos, considerando todos 0s custos urbanisticos
envolvidos;

o Eliminacédo da obrigatoriedade de demonstragdo da sustentabilidade econémico financeira mediante
determinados elementos anteriormente fixados no RJIGT;

e Manutencédo dos procedimentos administrativos de reclassificacdo que ja constavam do anterior
artigo 72.°, ainda que com alteracGes nos seus pressupostos de que daremos conta seguidamente.

O regime especial de reclassificacao de solos rusticos em solos urbanos para a finalidade habitacional
constante do artigo 72.°-B é agora ampliado para prever igualmente finalidades conexas a finalidade
habitacional e usos complementares, ficando sujeito, entre outros, ao cumprimento cumulativo dos
seguintes requisitos:
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e Garantir que, pelo menos, 700/1000 da area total de construgdo acima do solo seja destinada a
habitacdo publica ou a habitacéo de valor moderado?;
e Proceder a delimitacdo e ao desenvolvimento de uma unidade de execug&o;
o A reclassificacdo para solo urbano ndo pode abranger, entre outras, as seguintes tipologias de areas:
o Areas integradas no Sistema Nacional de Areas Classificadas;
o Zonas de perigosidade de estabelecimentos abrangidos pelo regime de prevencéo de
acidentes graves;
o Areas abrangidas por programas especiais da orla costeira, albufeiras de aguas publicas e
estuarios;
o Areas previstas nos Planos de Gest&o dos Riscos de Inundages como de risco potencial
significativo de inundagdes;
o Aproveitamentos hidroagricolas;
o Determinadas tipologias de areas da Reserva Ecoldgica Nacional e da Reserva Agricola
Nacional.

O municipio beneficiara do direito de preferéncia apds a primeira transmisséo de prédios ou de fracGes
auténomas construidas em solos reclassificados ao abrigo do novo regime.

O diploma procede ainda ao alargamento dos casos de alteracéo simplificada de planos territoriais
previsto no artigo 123.° do RJIGT, passando a prever-se as seguintes situagdes:

o Requalificacéo de solo decorrente de cessagdo de atividades econdmicas ou de uso de infraestruturas
ou equipamentos determinantes da qualificacdo da area abrangida, desde que pelo menos 700/1000
da érea total de construcdo acima do solo se destine a habitacdo publica ou a habitacdo de valor
moderado nos termos do n.° 8 do artigo 72.°-B;

o Alteracdo do numero de fogos ou tipologias, bem como de caracteristicas de desenho urbano e de
edificacdo sem impacto nos demais parametros urbanisticos;

o Alteracdo da altura maxima das edifica¢fes ou volume das instalagdes industriais;

e Adocdo dos parametros para o dimensionamento das areas destinadas a cedéncia para habitacéo
publica, de custos controlados ou para arrendamento acessivel, e de parametros de estacionamento

! Entende-se como habitag&o de valor moderado aquela em que o preco por m2 de area bruta privativa ndo exceda o
valor da mediana de preco de venda por m2 de habitacdo para o territdrio nacional ou, se superior, 125% do valor da
mediana de prego de venda por m2 de habitacdo para o concelho da localizagdo do imovel, até ao maximo de 225% do
valor da mediana nacional.
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publico e privativo para as opera¢@es urbanisticas em que pelo menos 700/1000 da &rea de
construcao dos edificios acima do solo se destine aquelas finalidades;

e Previsdo da possibilidade de majoragdo até 20% do indice de construcao aplicavel em areas
especificas a delimitar pela alteracdo simplificada, na condicao de pelo menos 700/1000 da area total
de construcdo acima do solo correspondente a majoragdo ser afeta a habitagdo publica ou a habitacdo
de valor moderado.

N&o obstante o regime de alteracdo simplificada do plano territorial, o Decreto-Lei n.° 117/2024 aumenta o
anterior prazo minimo de discussdo publica de 10 para 20 dias Uteis.

O Decreto-Lei n.° 117/2024 procede ainda a uma maior clarificagcdo quanto a suspensao de regras em
areas urbanizaveis ou de urbanizagdo programada, em virtude do incumprimento da obrigagdo de
incorporacdo das regras de classificacéo e qualificacao do solo nos planos até 31 de dezembro de 2024,
estabelecendo-se a nulidade dos atos que aprovem ocupagdo naquelas areas.

O diploma determina, porém, que a suspensao ndo é aplicavel aos seguintes atos e operagdes realizados
em areas urbanizaveis ou de urbanizacdo programada suspensas:

« Areas que adquiriram caracteristicas de solo urbano ou que beneficiem de planos de pormenor,
contratos de urbanizagdo ou atos de controlo prévio que prevejam prazos para execugdo de obras de
urbanizacdo, desde que a cAmara municipal emita uma declaracdo fundamentada e a comunique a
comissédo de coordenagdo e desenvolvimento regional territorialmente competente; e

e Operacdes urbanisticas cuja finalidade seja habitacional ou conexa a finalidade habitacional e usos
complementares.

Entrada em vigor
O Decreto-Lei n.° 117/2024, de 30 de dezembro, entra em vigor em 29 de janeiro de 2025, com excec¢éo das
disposicOes referentes ao regime aplicavel aos atos e operagdes realizados em areas urbanizaveis ou de

urbanizagéo programada suspensas, em vigor desde 31 de dezembro de 2024.

A encontra-se disponivel para esclarecer
gualquer questdo que surja neste ambito.
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Esta publicacdo é meramente informativa, ndo constituindo fonte de aconselhamento juridico nem contendo uma andlise
exaustiva de todos 0s aspetos dos regimes a que se refere. A informac&o nela contida reporta-se a data da sua
divulgacdo, devendo os leitores procurar aconselhamento juridico antes de a aplicar em questfes ou operagdes
especificas. E vedada a reproducdo, divulgacéo ou distribuicdo, parcial ou integral, do conteddo desta publicacdo sem
consentimento prévio. Para mais informagdes, contacte-nos por favor através do endere¢o comunicacao@mlgts.pt.
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