Nova lei dos solos entra hoje
em vigor
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0 diploma que altera o Regime Juridico dos Instrumentos de
Gestdo Territorial (RJIGT), permitindo a reclassificacao de
solos risticos em urbanos, para habitacao, entra hoje em
vigor, nao obstante as criticas de especialistas e
ambientalistas.

0 decreto-lei 117/2024, de 30 de dezembro, que procede a 7.2
alteracao ao RJIGT, aprovado pelo decreto-lei 80/2015, permite
a reclassificacdao simplificada de terrenos ruadsticos em
urbanos, por deliberacdao dos 6rgaos municipais, desde que
destinados a construcao de habitacao.

A alteracao ao RJIGT foi promulgada pelo Presidente da
Republica, apesar de Marcelo Rebelo de Sousa ter considerado
que a lei constitui “um entorse significativo [sic] em matéria
de regime genérico de ordenamento e planeamento do territdrio,
a nivel nacional e local”.
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Bloco de Esquerda, PCP, Livre e PAN requereram a apreciacao
parlamentar do decreto-lei que flexibiliza a construcao em
solos ruasticos, incluindo em &reas menos protegidas das
reservas ecoldgica (REN) e agricola nacionais (RAN), mas as
resolucdes para cessar a sua vigéncia foram recusadas com o0s
votos contra de PSD, Chega, CDS-PP, Iniciativa Liberal e
deputado nao inscrito, abstencao do PS e votos a favor dos
proponentes e quatro deputados socialistas.

0 PS apresentou propostas de alteracao ao diploma, apdés o PSD
aceitar as principais modificacbes impostas pelos socialistas,
para evitar a revogacao, que baixaram a especialidade para
discussao com outras do Chega e dos sociais-democratas, antes
de serem votadas em plenario e alterarem o decreto-lei.

Eis os pontos essenciais da alteracao ao RJIGT e das posicodes
da sociedade civil, academia e partidos e movimentos sobre o
diploma:

Auséncia de debate e receios publicos

A alteracao legislativa foi anunciada genericamente em 28 de
novembro e aprovada sem debate publico prévio, mas as
intencdes do Governo de Luis Montenegro (PSD/CDS-PP) geraram
desde logo a oposicao de dezenas de organizacdes nao-
governamentais (ONG) do ambiente que, no inicio de dezembro,
lancaram um manifesto a repudiar a construcao na REN e RAN,
afirmando-se contra “uma agenda de promotores imobiliarios” .

As organizacdes, entre as quais Associacao Natureza
Portugal/WWF, Fapas, GEOTA, Liga para a Protecao da Natureza
(LPN), Quercus, Zero e Sociedade Portuguesa para o Estudo das



Aves (SPEA) uniram-se “em apoio a habitacdo publica em zonas
urbanas consolidadas”, reabilitacao de imdéveis devolutos e
“reconversao de edificios de escritdérios” para “habitacado a
custos controlados” .

Ainda em dezembro, 16 ONG expressaram preocupacao numa carta
aberta, destacando as caracteristicas naturais essenciais dos
solos rusticos, “adequados para atividades agricolas,
florestais, de conservacdao e lazer”, e que a alteracao
contradiz compromissos internacionais, podendo levar a
fragmentacao agricola e destruicao florestal.

A Zero alertou também na altura que permitir construcao em
solos rusticos, na RAN e REN, coloca em causa principios de
ordenamento do territdério e de protecao de ambito nacional,
sendo as decisdes sujeitas a interpretacfes diferenciadas das
assembleias municipais, arriscando-se a construcao em solos
agricolas e ambientalmente importantes.

Especialistas do Laboratério Associado Terra, que junta mais
de 400 investigadores das universidades de Lisboa e Coimbra,
alertaram para os riscos da urbanizacao descontrolada. A
sustentabilidade no uso dos recursos naturais é uma premissa
fundamental para evitar desastres ecoldgicos e econdmicos,
avisaram.

i o BRI

Embora no diploma se refira que foram ouvidos a Associacao
Nacional de Municipios Portugueses (ANMP), os drgaos de
governo dos Acores e da Madeira e a Ordem dos Arquitetos, apés
a publicacao, a associacao profissional defendeu que a
reclassificacao de solos na REN e RAN “deve ser excecional e
devidamente fundamentada”, o que ndo estda salvaguardado na



nova lel.

Mais de 600 especialistas e antigos responsaveis politicos
criticaram, numa carta aberta, promovida pela Rede H — Rede
Nacional de Estudos sobre Habitacao, a medida do Governo, por
considerarem que nao resolvera a crise de habitacao e
prejudicard o ambiente. “Ira ainda fragmentar solo ristico
essencial a nossa seguranca alimentar e potenciar uma
valorizacdao subita dos terrenos risticos para fins
imobilidarios, inibindo o seu uso produtivo”, sublinharam.

Entre os subscritores, que ja totalizam 2.400, destacam-se
membros de varios governos do PS e do PSD, como os antigos
governantes Amilcar Theias, Joao Cravinho, Ana Pinho, Artur da
Rosa Pires, Carlos Miguel, Carlos Pimenta e Joao Ferrao.

Apreciacado parlamentar e os seus efeitos

BE, PCP, Livre e PAN pediram a apreciacao parlamentar na
sequéncia das manifestacbOes publicas contra o diploma,
nomeadamente dos arquitetos Aitor Varea Oro, Silvia Jorge e
Helena Roseta, alertando para um aumento dos processos
especulativos ja altamente inflacionados no pais, o que
levanta questdes de transparéncia sobre este tipo de
instrumentos agora liberalizados.

Os 14 deputados que solicitaram a apreciacao parlamentar
consideram ainda que o conceito de valor moderado previsto no
diploma levara a um aumento generalizado de precos de
habitacdes, bem como do préprio solo rilstico passivel de
reclassificacao.

Em caso de aprovacao da revogacao, o diploma deixava de
vigorar a partir da publicacao em Didrio da ReplUblica, nao
podendo ser recuperado na mesma sessao legislativa, mas como
foram recusados e apresentadas alteracdes, as propostas
baixaram as comissfes para discussao na especialidade, antes
da votacao final global em plenario.

Principais alteracoes ao RJIGT em vigor

0 Governo diz no decreto-lei que a maior disponibilidade de



terrenos “facilitara a criacdo de soluc¢oes habitacionais que
atendam aos critérios de custos controlados e venda a precos
acessivels, promovendo, assim, uma maior equidade social e
permitindo que as familias portuguesas tenham acesso a
habitacdo digna”.

0 regime especial de reclassificacao assegura que pelo menos
700/1.000 da area total de construcao acima do solo se destina
a habitacao publica ou a habitacao de valor moderado.

0 executivo explica que nao sera habitacao a “custos
controlados”, mas casas para a classe média, “ponderando
valores medianos dos mercados local e nacional, e definindo
valores maximos para assegurar maior equidade” .

A alteracao do RJIGT possibilita, a titulo excecional,
construir em solos compativeis com area urbana ja existente,
“continuando a vigorar a proibicao de construcdo em unidades
de terra com aptidao elevada para o uso agricola, nos termos”
da RAN, de classe Al ou solos da classe A e B.

Passa a ser possivel construir em terras com “aptiddao moderada
para o uso agricola”, aptidao marginal ou condicionada “a uso
especifico”, ou solos com “riscos de erosdao elevados” e
“excesso de agua ou uma drenagem pobre” .

Quanto a REN, refere-se, “continuam a ser salvaguardados os
valores e funcdées naturais fundamentais, bem como prevenidos
0S riscos para pessoas e bens”.

Fica proibida a reclassificacao para solo urbano de areas no
Sistema Nacional de Areas Classificadas, zonas perigosas ou
com risco de inundacao, por exemplo, e, entre outras,
abrangidas por programas especiais da orla costeira,
aproveitamentos hidroagricolas, cursos de agua ou dunas.

No entanto, serd possivel construir na REN em “areas
estratégicas de infiltracdo e de protecdo e recarga de
aquiferos”, “de elevado risco de erosdo hidrica do solo” e de
“instabilidade de vertentes”.

A reclassificacdo para solo urbano “deve contribuir, de forma
inequivoca, para a consolidacao das areas urbanas”, estabelece
o diploma, que revoga, porém, a necessidade de demonstracao da
sustentabilidade econdémica e financeira da transformacao do



solo, nomeadamente quanto a “indisponibilidade de solo urbano,
na area urbana existente” e do impacto da carga urbanistica
nas infraestruturas existentes.

Entrada em vigor do decreto-lei

0 diploma entra em vigor 30 dias ap0s a publicacao, em 30 de
dezembro, mas a norma com excecl0es a suspensao de areas
urbanizaveis ja produz efeitos desde 31 de dezembro.

No documento refere-se que, tendo em conta que em 31 de
dezembro findava “o prazo para a integracdo das regras de
qualificacdo e classificacdo do solo nos planos municipais e
intermunicipais de ordenamento do territério”, embora mantendo
aquele prazo, “possibilita-se a realizacdo de operacoes
urbanisticas cuja finalidade seja habitacional ou conexa”.

0 RJIGT previa, no seu artigo 199.9, que os municipios
procedessem, até 31 de dezembro de 2024, a revisao ou
alteracao dos PDM (Plano Diretor Municipal) ou intermunicipais
para os adequar as regras de classificacao e qualificacao do
solo, sob pena de suspensdao das normas relativas as areas
urbanizaveis ou de urbanizacao programada inseridas nos planos
territoriais em vigor.

A medida decorre da publicacao, em 2014, da lei de bases dos
solos, que distinguiu entre terrenos rusticos e urbanos,
acabando com a classificacdo de urbanizavel ou de urbanizacao
programada, que deviam ser revistos ou alterados nos planos
municipais de acordo com as suas caracteristicas.

Os prazos para essa revisao foram sendo prorrogados, e a
alteracao ao RJIGT introduz agora excecdes a suspensao
automatica, prevendo ndo se aplicar “as dreas urbanizaveis ou
de urbanizacao programada que tenham adquirido, entretanto, as
caracteristicas de solo urbano”, ou “até ao termo do prazo
para execucdo das obras de urbanizacao” definido em plano de
pormenor ou contrato de urbanizacao.

Do risco da guetizacao aos custos para as autarquias

Em audicao parlamentar, a arquiteta Helena Roseta considerou



que o0 risco de corrupcao apontado a construcao em solos
rasticos se combate com transparéncia, divulgando consultores
do Governo e autarquias, e defendeu a fundamentacao na mudanca
de usos dos terrenos.

A antiga deputada pelo PSD e PS referiu que as autarquias
devem usar medidas ao seu alcance, como o agravamento do
Imposto Municipal de Iméveis (IMI) para “casas vagas” ha muito
tempo e alertou para outro aspeto “muito perigoso”, da
possibilidade de construcao em areas agricolas, porque “vai
criar guetos de trabalhadores agricolas”.

0 ministro das Infraestruturas considerou que a “lei dos
solos” ndo é a “bala de prata que vali resolver todos os
problemas”, mas defendeu que “vai baixar os precos na
habitacao” .

Miguel Pinto Luz, que tutela também a pasta da Habitacao,
disse estar disponivel para se poder “adaptar” e “melhorar” o
diploma, e que aguardava por propostas do PS, que tem colocado
em causa a criacao de um preco de referéncia para os imoveis
(valor mediano) que os socialistas consideram que pode fazer
subir os precos de venda.

Um dos vice-presidentes da ANMP, José Ribau Esteves (PSD),
defendeu que a construcdao em solos rusticos das reservas
agricola e ecoldgica deve ser clarificada na contiguidade
urbana, ou os custos recairao sobre as autarquias.

Da sociedade civil a academia

0 Conselho Nacional do Ambiente e do Desenvolvimento
Sustentdavel (CNADS) deu parecer negativo ao decreto-lei,
reconhecendo que a escassez de solo urbano pode contribuir
para o aumento do preco das casas, mas essa escassez nao se
regista em todo o pais.

0 CNADS, no parecer subscrito por Filipe Duarte Santos,
acrescenta que a proposta surge em “contradicdo frontal” com o
designado “modelo europeu de intervencdao urbana”, consagrado
em multiplos documentos de politica e programas de “cooperacao
territorial europeia, de que Portugal é signatdrio e em que



tem participacdo ativa”.

A responsavel pelo Portal da Construcao Sustentavel (PCS),
Aline Guerreiro, considerou que a possibilidade de
reclassificacao de solos rdsticos é “mais um prego no caixao
do ordenamento do territdério” e ndo vai baixar o preco das
casas.

“A solucdo nao é, definitivamente, a de impermeabilizar mais
solo, muito menos em espaco rural”, vincou.

A Associacao Portuguesa de Urbanistas (APU) pediu ao Governo a
“alteracao ou revogac¢ao” do decreto-lei que altera o RJIGT,
gue revogou a necessidade de fundamentacao para se
reclassificar solos rusticos em urbanos.

Também a Ad Urbem — Associacao para o Desenvolvimento do
Direito do Urbanismo e da Construcao defendeu que a proposta
tem consequéncias negativas e aumenta “dividas e complexidades
processuais” .

Os PDM “em vigor tinham perimetros urbanos sobredimensionados,
muitissimo acima das reais necessidades de urbanizacdo e
edificacdo, o que permitiu e até fomentou uma ocupacao urbana
fragmentada, desordenada”, lembrou.

Para o diretor do Centro de Estudos Geograficos (CEG), José
Luis Zézere, a construcao em solos rusticos, incluindo em
vertentes na REN, abre “uma caixa de Pandora” com custos no
futuro, apontando para 240 mortos por deslizamentos em século
e meio.

“Os diferentes elementos que constituem a rede ecolédgica
nacional tém uma coisa que se chama usos compativeis. Ha uma
matriz de usos compativeis, que diz [que] ha algumas coisas
que se podem fazer ali, as dreas de instabilidade de vertentes
sdo daquelas que tém menos usos compativeis, e bem, porque sao
areas perigosas de facto”, salientou.

0 engenheiro florestal Pedro Bingre do Amaral considerou que a
construcao em solos risticos transfere para espaco rural a
especulacao nos terrenos urbanos, onde os indices de
construcao previstos nos planos dao para “19 milhoes de
casas”.

0 também presidente da LPN disse a Lusa nao ter ddvidas sobre



o resultado do diploma: “0 que vamos fazer com isto é que nds,
pela via fiscal, nao combatemos esta especulacdo nos solos no
perimetro urbano e vamos transferir essa especula¢do para o
solo ristico”.

Mais de duas dezenas de ONG de ambiente exigiram a revogacao
do diploma e pediram uma audiéncia ao Presidente da Replblica
para discutir o assunto, apontando que “ao criar nos mercados
fundidrios expectativas de valorizacdo subita dos terrenos por
via de loteamentos avulsos”, o decreto-lei “ira agravar os
custos da habitacdo e das infraestruturas urbanas, ao mesmo
tempo que prejudica a agricultura, a silvicultura e a
conservacao da Natureza”.

A associacao Frente Civica escreveu uma carta aos partidos
representados no parlamento, apelando a revogacao da “igndébil
trafulhice” do diploma, alertando que leva a “praticas
corruptivas” .

Do desafio do PS a “boa articulacao” com o PSD

No debate da apreciacao parlamentar, em 24 de janeiro, o
ministro Adjunto e da Coesao Territorial garantiu que o PSD
fard “uma boa articulacdo” com as propostas de alteracao do PS
ao diploma que permite reclassificar terrenos rilsticos em
urbanos, inviabilizando a sua revogacao.

“0 que é importante é que haja mais casas e mais baratas para
a classe média em Portugal”, afirmou Manuel Castro Almeida,
admitindo que, como o Governo nao tem apoio maioritario no
parlamento, estd aberto a incluir propostas de outros
partidos, considerando que, com as alteracdes do PS, a lei
“ndo ira tao longe”.

A socialista Maria Begonha criticou o executivo por nao ter
apresentado a sua iniciativa ao parlamento e realcou que o
Governo falha no “dnico motivo que pode justificar a
excecionalidade” do diploma, de aumentar a oferta de habitacao
publica, e, por essa razao, o PS apresentou varias alteracodes
ao texto do executivo, como a revogacao do conceito de “valor
moderado” e a introducdo dos conceitos de “habitacdo a custos



controlados” e de “arrendamento acessivel”.
As alteracdes em discussao na especialidade

As alteracbdes do PS ao diploma passam, em vez do conceito de
habitacdo de “valor moderado”, a substituicdo “por conceitos
ja consolidados”, nomeadamente de “habitacdo a custos
controlados, bem como o arrendamento acessivel, que limita os
precos de mercado” .

A proposta repbe o critério de contiguidade territorial,
evitando qualquer interpretacdo que permita o “surgimento de
ilhas urbanas no territdério” e propde que seja “reposta a
salvaguarda, eliminada pelo Governo, de que o regime
excecional de reclassificacdo apenas se aplica apdés a
verificacdo de solos urbanos disponiveis”, assim como da
demonstracao dos impactos nas infraestruturas existentes e
previsao de novas, e da “viabilidade econdmico-financeira da
proposta”, incluindo identificacao de fontes de financiamento.

Outra alteracao visa as areas da REN, introduzindo “um segundo
grau de verificacdo” que, respeitando “a vontade ultima das
autarquias”, seja elaborado em solos que nao sejam
exclusivamente publicos um parecer das Comissdes de
Coordenacao e Desenvolvimento Regional (CCDR), nao
vinculativo.

Ainda em termos da REN, a proposta acrescenta as proibicdes de
reclassificacao para solo urbano as &reas “estratégicas de
infiltracdo e de protecdo e recarga de aquiferos”, de “elevado
risco de erosao hidrica do solo” e de “instabilidade de
vertentes” .

Os socialistas querem ainda revogar a possibilidade de
construir habitacao destinada ao alojamento de trabalhadores
agricolas fora das &reas urbanas existentes e defendem a
reducao do prazo para concretizar as obras de urbanizacao em
solos reclassificados, de cinco para trés anos, eventualmente
prorrogado em metade deste tempo apds avaliacao dos
resultados.

A vigéncia do diploma, durante trés anos contados apds a



producao de efeitos, podera ser prorrogada depois de uma
avaliacao do aumento das habitacdes a custos controlados ou no
arrendamento acessivel, nos terrenos reclassificados, e da
manutencao ou reducao do valor mediano das vendas e rendas por
metro quadrado em novos contratos.

Na proposta de alteracao do Chega defende-se que a prevista
reclassificacao do solo fundamentada em parecer técnico, seja
de “entidade independente ao municipio com competéncia técnica
para o efeito”, e acrescenta-se que a reclassificacao de
terrenos “da REN e Reserva Agricola Nacional [RAN]” seja
“acompanhada de relatorio técnico detalhado” com “andlise de
impacte ambiental, social e econdmico” e “justificacao da
necessidade da reclassificacao”.

Nos solos da REN e RAN acrescem ainda “pareceres vinculativos”
e convocacao pela camara municipal de conferéncia
procedimental, antecedida de consulta publica por, no minimo
de 20 dias do projeto de deliberacao, para ser submetido a
assembleia municipal, e que o valor moderado “nao exceda o
valor da mediana de preco de venda por m2 de habitacao para o
concelho da localizacao do imédvel”.

0 PSD propds apenas alteracdes ao artigo 199.2, mantendo que
“ficam suspensas” as normas das areas urbanizaveis ou de
urbanizacao programada, retirando “automaticamente”, bem como
que a suspensao se enquadre no disposto nos artigos 72.°%A e
72.°B, retirando a mencao a “habitacional ou conexa a
finalidade habitacional e usos complementares”.
0C/LUSA/MP



