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Anexo |

Propostas de alteragao ao Decreto-Lei n® 117/2024, de 30/12

17 de janeiro de 2025

Atenta a ndo demonstracao da necessidade, a inadequacao dos seus parametros
fundamentais e os riscos suscitados pelo Decreto-Lei n® 117/2024, de 30/12, a atuacao que
consideramos ser a mais adequada seria a revogacao do diploma e a sua reponderacao geral,
de modo a melhorar o que efetivamente deve ser ajustado com base numa avaliagcao
tecnicamente fundamentada do RJIGT e com debate com as entidades e especialistas com
conhecimento nas matérias em causa.

Caso nao seja possivel o proposto no ponto anterior, propomos as seguintes alteragdes ao Decreto-
Lei n® 117/2024, relativamente aos aspetos que consideramos mais criticos, seja por
inadequacao técnica, seja pelos riscos injustificaveis a que da azo, sem prejuizo de outras
afinacdes:

1- A alteracao da classificagado do solo através de procedimento simplificado deve voltar
a ser fundamentada nos instrumentos de planeamento de politica de habitacao
municipal, ou no ambito de relatério técnico de alteragcdo dos planos territoriais
(inter)municipais.

Se o fundamento para a reclassificagao expedita do solo rustico para urbano € a satisfagao
das necessidades de habitagdo no concelho, ndao podem precisamente ser excluidas as
demonstragdes dessa necessidade como faz o diploma em causa (o diploma revoga a
necessidade de fundamentacgao anteriormente prevista na Estratégia Local de Habitagao ou
na Carta Municipal de Habitagao, sendo esta ultima o instrumento que articula a politica de
habitagdo com o ordenamento do territério). Recordamos que mais de 90% dos municipios
jatém Estratégia Local de Habitagao (cf. informagéao constante no site do IHRU) e que ambos
os instrumentos sdo da competéncia exclusiva dos municipios. O quadro legal vigente prevé
ainda outros instrumentos, tais como a delimitagcdo de Zonas de Pressdo Urbanista ou
Declaragdo Fundamentada de Caréncia Habitacional, as quais sdo competéncia do
municipio e podem ser convocadas para integrar a fundamentagao da utilizagdo de medidas
excecionais em termos de reclassificagdo de usos do solo.

2- Alterar o parametro de regulacdo de prego das habitagoes que se pretendem mais
acessiveis para os agregados familiares de rendimentos intermédios, nos seguintes
termos:
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a) Eliminar o conceito e parametrizacao de calculo de “valor moderado”, sendo
generalizado na comunidade técnica de profissionais de urbanismo e habitagéo o
entendimento de que este pardmetro é inadequado face as finalidades indicadas no
diploma.

b) Substituir “valor moderado” pelo conceito de Custos Controlados (custo de
promogao imobiliaria), cuja formula de calculo deve ser revista, atualizada e
simplificada, devendo acrescer uma margem de lucro justa para a entidade
promotora, adequada a operagdes sem risco de procura por serem abaixo de prego
de mercado (ver boas praticas e exemplo da Dinamarca e Austria sobre entidades de
lucro moderado).

c) Repor finalidades de manifesto interesse publico, constantes nos instrumentos

de politica municipal de habitacao, isto €, a promogéao imobiliaria para habitagao
publica, a custos controlados (atualizados e simplificados nos termos referidos nas
alineas anteriores), a pregos acessiveis. Recordamos que as duas ultimas podem ser
promovidas pelo setor privado, sendo positivo que passem a ser elegiveis solos
privados.

d) Regular as situagées em que as habitagcdoes se destinem ao mercado de
arrendamento; nestes casos a renda pode ser calcula considerando o custo de
promogcao e ayield de referéncia para o mercado habitacional.

Vocacionar os mecanismos de majoragcao dos indices de construgao para prosseguir
finalidades de interesse publico constantes em Estratégia Local de Habitagcao ou Carta
Municipal de Habitagcao, apenas para construgao de habitagcdo publica, a custos
controlados (nos termos propostos no numero anterior) e a prego acessivel, através de
alteragdo simplificada (cf. Art. 123/1/b do RIJIGT), dando prioridade a promogao de
edificagdo em solos urbanos, dentro dos limites que o municipio considere
urbanisticamente adequados considerando os critérios de planeamento pertinentes em
cada caso.

Retirar a possibilidade de construir em REN ou RAN. Repor em termos analogos ao que
passou a constar no RJIGT na sequéncia do SIMPLEX Urbanismo e Ordenamento do
Territério, aprovado pelo Decreto-Lei n® 10/2024, de 8/1.

Revogar o Art. 72-A do RJIGT (e ndo apenas 0 seu n® 9), pois no Art. 72° ja tem previsao para
as areas empresariais, cuja fundamentagdo de necessidade deve ser evidenciada e
contratualizada.

Retomar o essencial do previsto no n° 3 art 72° do RJIGT, que exigia a demonstracao da
necessidade e a avaliagao dos encargos diretos e indiretos que sao gerados para o
municipio, na linha do que estava anteriormente estabelecido no RIJIGT quanto a
demonstragao da viabilidade econémico-financeira da proposta.

Clarificar o que sdo usos conexos e complementares a habitacao nas areas objeto de
reclassificagcao de uso, explicitando que devem ser equipamentos de utilizagao coletiva,
espacgos publicos e comércio de proximidade, dimensionados de forma a satisfazer as
necessidades da populacéo.
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8- Aconstrucao de habitacao paratrabalhadores agricolas nao deve dar lugar alteragao da
classificagao do solo rastico para urbano, mas ser enquadrado na exploragao agricola, na
medida do necessario e suficiente, sob responsabilidade e gestao do empresario agricola,
devendo ser acauteladas as fungbes complementares a habitagdo como o acesso a
servicos de interesse geral relevantes em termos que permitam assegurar a coeséo
territorial e social.





