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DECRETO-LEI N.° 117/2024

AS ALTERACOES DO RJIGT E O SEU EVENTUAL IMPACTO

NO ACESSO A HABITACAO

| Dra. Catarina S& Monteiro

O Decreto-Lei n.° 117/2024, de 30 de dezembro,
altera o Regime Juridico dos Instrumentos de
Gestdo Territorial (RJIGT) possibilitando, a titulo
excecional, a criacdo de dreas de construcao em solos
compativeis com area urbana jd existente, o que
altera o Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao
Territorial, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 80/2015,
de 14 de maio.

As novas regras entraram em vigor a 29 de janeiro de
2025. Neste sentido, prevé-se um regime especial de
reclassificacdo para solo urbano, limitado aos casos
em que a finalidade seja habitacional ou conexa a
finalidade habitacional e usos complementares.

O exercicio excecional de reclassificacdo é autorizado
por deliberacao da assembleia municipal, sob propos-
ta da cdmara municipal.

O municipio possui direito de preferéncia apés a
primeira transmissdo de prédios ou de fracoes
autdénomas construidas em solos reclassificados ao
abrigo deste regime especial.

Osmunicipiospodemdeterminarestareclassificacdo
para solo urbano mediante alteracdo simplificada do

plano diretor municipal e desde que, entre outras
condicoes, pelo menos 700/1000 (70%) da area total
de construcdo acima do solo se destine a habitacdo
publica, ou a “habitacdo de valor moderado”.

Este € um novo conceito, que ndo se confunde
com outros conceitos como ‘custos controlados’,
na medida em que procura abranger o acesso
a habitacdo pela classe média, ponderando
valores medianos dos mercados local e nacional e
definindo valores maximos para assegurar maior
equidade.

Assim, para garantir que a habitacdo que for
construida nestes terrenos se mantém acessivel,
o Governo fixou precos maximos para 0S NOvVosS
imdveis 20% abaixo do preco médio do mercado.

O diploma prevé ainda que, nas dareas onde se
permite a reclassificacdo para solo urbano, devem
ser planeadas e executadas as medidas necessarias
a salvaguarda da preservacdo dos valores e funcoes
naturais fundamentais, bem como as medidas
necessarias a prevencao e mitigacdo de riscos para
pessoas e bens.
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Por outro lado, considerando que a 31 de dezembro
de 2024 findou o prazo para a integracdo das regras de
qualificacdo e classificacdo do solo nos planos munici-
pais e intermunicipais de ordenamento do territério, e
ndo obstante se manter o referido prazo, possibilita-se
a realizacdo de operacdes urbanisticas em areas urba-
nizaveis ou de urbanizacdo programada cuja finalidade
seja habitacional ou conexa a finalidade habitacional
e usos complementares, aplicando-se o procedimento
de reclassificacdo do solo para estas finalidades.

Para que um terreno passe de rdstico a urbano, o
pProcesso passa por quatro etapas:
* Pedido de um particular ou da Cdmara Municipal
parainiciar o processo;
* Apreciacdo técnica dos servicos municipais;
 Aprovacao na Camara Municipal;
* Deliberacdo da Assembleia Municipal, que tem
a palavra final.

Sem o cumprimento destas etapas, ndo ha reclassifi-
cacdo nem urbanizacdo possivel. No entanto, a nova
legislacdo ndo permite construir indiscriminadamen-
te, pois mantém-se a protecdo de areas sensiveis e
define restricoes claras.

Continua proibida a construcdo em:
* Solos agricolas de alta aptidao (Classe A e B);
« Areas protegidas e Rede Natura 2000;
» Zonas derisco, como areas sujeitasainundacoes,
erosao costeira e incéndios;
* Orla costeira, praias, dunas e margens de cursos
de dgua.

E mesmo nas areas onde for permitido construir,
¢ obrigatério um parecer prévio técnico e funda-
mentado.

A nova lei ndo permite construcoes dispersas nem a
criacdo de guetos urbanos.

O crescimento urbano deve ser organizado e
coerente, preenchendo vazios urbanos ou alargando
a malha urbana de forma sustentavel.

N3do serd possivel construir casas isoladas no meio
do campo ou da floresta.

Aalteracdo a Lei dos Solos procura ser uma resposta
estruturada ao problema da habitacao em Portugal,
equilibrando o aumento da oferta de terrenos com a
necessidade de um crescimento urbano sustentavel.

A criacdo destas novas regras visou tornar a
habitacdo mais acessivel, garantindo que os terrenos
disponiveis sao utilizados de forma equilibrada, sem
comprometer a protecdo ambiental e sem incentivar
a especulacdo imobilidria.

No entanto, uma das preocupacdes mais discutidas
com a reclassificacdo de terrenos rusticos é o efeito

potencial sobre os precos no mercado imobiliario.
Ao permitir que 30% dos imdveis construidos em
terrenos reclassificados ndo tenham qualquer
limitacdo de valor, e ao impor um limite de 125% do
preco mediano no caso dos outros 70%, hd quem
receie que o controle de precos seja ineficaz.

Nos grandes centros urbanos podera efetivamente
haver uma reducdo dos precos, mas em muitas
outras areas do pais esse limite ndo resultaria numa
reducdo significativa.

Isso levanta um ponto crucial da economia: a relacdo
entre oferta e procura.

Quando a oferta de terrenos e imdveis é limitada, é
dificil reduzir os precos de mercado de forma eficaz.
A medida visa aumentar a oferta de terrenos para
construcdo e, com isso, estimular o mercado a
oferecer mais opcdes de habitacdo; mas teme-se
que ao invés disso, tal possibilidade venha alimentar
a especulacdo imobiliaria.

O impacto real dependerd do nimero de terrenos
reclassificados, da velocidade de construcao e da
capacidade do setor imobilidrio de disponibilizar
habitacdo acessivel. Caso a conversdo de solos
rsticos ndo ocorra em larga escala ou a construcdo
figue concentrada em segmentos de alto valor, a
medida pode ter efeitos limitados na estabilizacdo
dos precos.

O Conselho Nacional do Ambiente e Desenvolvi-
mento Sustentdvel (CNADS) emitiu um parecer
negativo sobre o diploma, destacando que a
proposta poderia agravar a crise habitacional, e
ndo a resolver, especialmente em regides onde ja
existe um excesso de oferta de habitacdo.

Além disso, alguns urbanistas argumentam que a
conversao de terrenos rusticos pode nao resolver
a crise habitacional se ndo vier acompanhada de
politicas complementares, como incentivos a habi-
tacdo acessivel e regulacdo do mercado de arrenda-
mento.

Economistas também apontam que o aumento da
oferta de terrenos por si sé ndo garante a descida
dos precos, uma vez que os custos de construcdo, a
procura externa e a especulacdo podem continuar a
pressionar o mercado.

Assim, embora a medida possa contribuir para aliviar a
escassez de terrenos urbanizaveis, ha ddvidas sobre a
sua real eficacia na reducdo dos precos habitacionais,
o que sempre dependera da forma como venham a
ser realmente aproveitadas e controladas as novas
possibilidades que estas alteracdes ao RJIGT vieram
criar.



