AD URBEM

ASSOCIAGAO PARA O DESENVOLVIMENTO DO
DIREITO DO URBANISMO E DA CONSTRUGAO

Anexo
Sugestao de ajustes ao Decreto-Lei n.° 117/2024, de 30 de dezembro,

visando o que consideramos que seria uma melhoria do diploma.

Artigo 72.°[...]
1- A reclassificagao para solo urbano tem caréter excecional, sendo limitada aos casos
de inexisténcia de areas urbanas disponiveis e comprovadamente necessarias para
afinalidade em concreto e ao desenvolvimento econ6émico e social traduzindo uma
opciao de ocupacdo territorial devidamente fundamentada quanto a viabilidade
econdOmica e financeira e a sua sustentabilidade em termos ambientais,
patrimoniais, econémicos e sociais.
2 - A reclassificagdo para solo urbano deve contribuir, de forma inequivoca, para a
consolidacao das areas urbanas, assegurando contiguidade e coeréncia com a
malha urbana existente, e para o desenvolvimento sustentavel do territério.
3 - A reclassificacao para solo urbano obriga a que, na deliberacao e no ato de
reclassificacao sejam estabelecidas:
a) A identificacao de todos os encargos urbanisticos decorrentes da operacao,
incluindo os decorrentes do seu impacto no sistema de infraestruturas existentes e
a consequente necessidade de refor¢o e manutencao.
b) A fixacao de quem ira suportar esses encargos, de prazos de execucao, de
garantias de financiamento e de efetiva execucao, de consequéncias em caso de
incumprimento e das condi¢des de redistribuicao dos respetivos beneficios.
4 - A reclassificagdo para solo urbano processa-se através:
a) Dos procedimentos de elaboracdo, de revisao ou de alteracdo de planos de
pormenor com efeitos registais e nos termos previstos no decreto regulamentar que
estabelece os critérios uniformes de classificacdo e reclassificacao do solo;

b) Dos procedimentos de reclassificacdo dos solos, previstos nos n.os 6 a 8 do presente

artigo;
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72.0-A;

d) Do regime especial de reclassificacdo para solo urbano previsto no artigo 72.°-B.

5 - O plano de pormenor com efeitos registais deve delimitar a drea objeto de
reclassificacdo e definir o prazo para execugao das obras de urbanizagao e das obras
de edificacdo, o qual deve constar expressamente da certiddo do plano territorial a
emitir para efeitos de inscricdo no registo predial.

6 - A reclassificagdo para solo urbano que se destine exclusivamente a execucdo de
infraestruturas e de equipamentos de utilizacdo coletiva, obedece aos critérios
previstos no n.° 1 e, quando se justifique, no n.° 2, e processa-se através de
procedimentos de elaboracdo, de revisdo, de alteracdo de planos territoriais, nos
quais é fixado o respetivo prazo de execugao.

7 - A reclassificagdo para solo urbano que se destine a instalagdo de atividades de

natureza industrial, de armazenagem ou logistica e aos respetivos servicos de apoio,

ou a pOI‘tOS SeCos,

agrieelas, pode ser realizada através da elaboracao, revisdo ou alteracdo de plano

territorial, de acordo com os critérios previstos nos n.os 1 e 2, e-sem—prejuize—de

8 - Nos procedimentos de reclassificacdo para solo urbano nao sujeitos a plano de
pormenor, a reclassificacdo a que se referem os ntiimeros anteriores fica sujeita a
delimitacdo de uma unidade de execucao e a garantia da provisdo de infraestruturas

e de servicos associados.

alteracao do estatuto do solo de rastico para urbano sé se torna irreversivel dexe

ser—realizada finda a execucdo das operagdes urbanisticas previstas no plano de
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pormenor.
11 - O prazo estabelecido de acordo com os n.°s 5, 6 ou 7 ndo pode exceder os cinco
anos a contar da data de publicacao do plano de pormenor com efeitos registais, ou
da publicacao da deliberacdo de aprovacao da revisiao ou alteracao do plano que
procede a reclassificacao, na 2.% série do Diario da Republica.

12 - O prazo previsto no namero anterior pode ser prorrogado, uma s6 vez, por um
periodo que nao pode ser superior a—pele—menes; metade do prazo inicial, por
razdes excecionais e desde que as operagdes urbanisticas ja tenham sido iniciadas.
13 - Findo os prazos referidos nos nimeros anteriores, a nao realizacao das operagodes
urbanisticas previstas determina, automaticamente, a caducidade total ou parcial da
classificacdo do solo como urbano, sem prejuizo das faculdades urbanisticas
adquiridas mediante titulo urbanistico, nos termos da lei.

14 - A reclassificacdo para solo urbano prevista nos n.os 5 e 7 esta sujeita a registo
predial, mediante inscrigdio gratuita a promover oficiosamente pela camara
municipal, com base, respetivamente, na certiddo do plano de pormenor com efeitos

registais a que se refere on.°5 ou em comunicacao do ato de aprovacao das operacoes

de transformacao fundiaria previstas nas unidades de execuciao da-delimitacie-da

e da qual deve ficar a constar o prazo para execugao
das obras de urbanizacao e das obras de edificacao.
15 - A caducidade das operagoes de transformacdo fundiaria referidas no n.°

anterior

é comunicada pela cAmara municipal ao
servigo de registo predial, para efeitos de averbamento gratuito de cancelamento ou

de atualizagdo do registo a que se refere o ntmero anterior, tendo como

consequéncia a reclassificacao do solo como rastico da—treek assificacio-para-sele
urbane, devendo a comunicagdo especificar quais os prédios abrangidos e indicar,

por referéncia a cada um desses prédios, se a caducidade é total ou parcial.

Artigo 72.°-A

Revogar na integra
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Artigo 72.°-B
Regime especial de reclassificacao para solo urbano com finalidade habitacional
e usos complementares
1 - Os municipios podem determinar a reclassificacdo para solo urbano mediante o

procedimento de alteracao especial do plano diretor municipal definido no

presente artigo, sempre que a finalidade seja habitacional

e desde que, cumulativamente:

a) sejam cumpridas as exigéncias constantes dos niimeros 1 a 3 do artigo 72.° Seja

b) Pelo menos 700/1000 da area total de construgdo acima do solo se destine a

habitacdo publica, a custos controlados ou para arrendamento acessivel—eu—a

c) Seja delimitada e desenvolvida uma unidade de execugdo;

d) Existam ou esteja garantida e execucdo das infraestruturas gerais e locais, assim
como o0s equipamentos de utilizacdo coletiva necessarios e os espagos verdes
adequados para cobrir as necessidades decorrentes dos novos usos;

e) Esteja em conformidade seja-eempativel com a estratégia local de habitagao, carta
municipal de habitagdo ou bolsa de habitacao.

2 — A reclassificacao para solo urbano prevista no presente artigo ndo pode abranger:
a) Areas integradas no Sistema Nacional de Areas Classificadas, nos termos do artigo
9.° do Decreto-Lei n.° 142/2008, de 24 de julho, na sua redacdo atual, excluindo as
areas ndo abrangidas por regime de protecgao;

b) Zonas de perigosidade de estabelecimentos abrangidos pelo regime de prevencao
de acidentes graves, bem como as que sejam identificadas, sendo objeto de decisao
pela respetiva cdmara municipal, ainda que ndo incorporadas no plano diretor
municipal;

c) Areas abrangidas por programas especiais da orla costeira, albufeiras de dguas
publicas e estuarios;

d) Areas de risco potencial significativo de inundagdes previstas nos Planos de
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Gestao dos Riscos de Inundagoes;

e) Aproveitamentos hidroagricolas.

3. Nas situacdes em que a area a reclassificar abranja Reserva Ecolégica Nacional
ou da Reserva Agricola Nacional nao referidas no namero anterior, o parecer
favoravel da entidade com competéncia na matéria, no ambito da conferéncia
procedimental a que se refere o presente artigo, tem como consequéncia a exclusao
daquelas areas dos respetivos regimes, condicionada a execucdo das operagdes que
a justificam.

4 - A reclassificagdo para solo urbano prevista no presente artigo ndo pode, também,
abranger:

a) Areas classificadas nos termos do regime juridico da Reserva Ecolégica Nacional
(REN) como faixa maritima de protecdo costeira, praias, barreiras detriticas,
tombolos, sapais, ilhéus e rochedos emersos no mar, dunas costeiras e dunas fésseis,
arribas e respetivas faixas de protecdo, faixa terrestre de protecdo costeira, aguas de
transicdo e respetivos leitos, margens e faixas de protecao; cursos de agua e respetivos
leitos e margens; lagoas e lagos e respetivos leitos, margens e faixas de protecdo;
albufeiras que contribuam para a conectividade e coeréncia ecolégica da REN, bem
como os respetivos leitos, margens e faixas de protecdo, zonas adjacentes, zonas
ameacadas pelo mar e zonas ameacadas pelas cheias;

b) Terras classificadas como classe Al ou solos classificados como classe A e classe
B, que se devem manter como Reserva Agricola Nacional, ficando afastada a
aplicacao do artigo 14.° do Decreto-Lei n.° 73/2009, de 31 de margo, alterado pelos
Decretos-Leis n.os 199/2015, de 16 de setembro, 11/2023, de 10 de fevereiro, e
36/2023, de 26 de maio.

4 - Nas areas onde se permite a reclassificacdo para solo urbanofundamentadaem

devem ser planeadas e executadas as medidas
necessarias a salvaguarda da preservacdo dos valores e funcbes naturais
fundamentais, bem como as medidas necessarias a prevencdo e mitigacdo de riscos

para pessoas e bens.

Alc LNEC, Av. do Brasil, 101 1700-066 Lisboa - Tel. 21 844 37 92 - adurbem@adurbem.pt - www.adurbem.pt 9



AD URBEM

ASSOCIAGAO PARA O DESENVOLVIMENTO DO
DIREITO DO URBANISMO E DA CONSTRUGAO

5 - A reclassificagdo para solo urbano prevista no presente artigo aplica-se e

3-e4-de-artige123->0 seguinte procedimento

especial:

a) A proposta de reclassificacao, da competéncia da cimara municipal, deve
conter os seguintes elementos:
i) Fundamentagao suméasia da reclassificacdo nos termos don.’ 1;
ii) Pecas escritas e desenhadas que incluam a delimitacdo da area abrangida, a
area total de construgdo, o ntimero maximo de fogos e a programacao
temporal das obras de urbanizacao e edificacao.
b) A proposta de reclassificacao é submetida, em simultaneo a:

i) Uma tnica consulta pablica, com duracao minima de 20 dias;

ii) Uma conferéncia procedimental em que todos os 6rgaos, servicos e pessoas
coletivas publicas relevantes em funcao da matéria expressam a sua
posicdo, que fica registada em ata, aplicando-se, com as devidas
adaptacodes, o disposto no artigo 84.

c) Apos a realizacao da conferéncia procedimental e decorrido o prazo para
consulta pablica, a cAmara municipal procede as alteracdes que entender
necessarias e submete a proposta a aprovacao da assembleia municipal,

d) A deliberacao da assembleia municipal que aprovar a reclassificacio dos
solos é publicada na 2.? série do Diario da Republica, sendo aplicavel o n.° 7

do artigo 191.°

Nota: o procedimento previsto no artigo 123.° do RJIGT, sendo adequado para as
situagdes nele previstas, ndo o é quando estd em causa uma reclassificagdo. Recupera-
se, aqui, o procedimento simplificado, que estd no artigo 72.°A (que aqui se propde
revogar)

7. A reclassificacdo para solo urbano esta sujeita a registo predial, mediante inscricao

gratuita a promover oficiosamente pela cdimara municipal com base em-certidae-da

--------- sefe o cnopsaealoloie ennaiode ol cuee eaipaecle & sealoenifienaie 1og alos de
aprovacao das operacdes de transformacao fundiaria previstas nas unidades de

execucao do qual deve constar a indicacdo das seguintes condicoes nela
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estabelecidas:
a) Prazos de execugdo das obras de urbanizacdo e de edificacao;
b) Obrigacdo de afetacdo de, pelo menos, 700/1000 da &rea total de construcao acima

do solo para habitacdo publica a custos controlados ou para arrendamento acessivel

8 - A classificacao do solo como urbano caduca nos termos previstos nos n.°s 11 a 13
do artigo 72.°, com as devidas adaptacdes, aplicando-se-lhe também o disposto nos

n.°s 14 e 15 do mesmo artigo.-s
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Artigo 119.°
[...]
1-[..]
2-[.1]
3-[.1]

4 - A alteragdo para reclassificagdo para solo urbano prevista no artigo 72.°-B aplica-

se o procedimento nele previsto re-artige323->

Artigo 123.°
[...]
1 - Estdo sujeitas a um regime procedimental simplificado as alteracdes de planos
territoriais que ndo impliquem a reclassificacdo para solo urbano, bem como outras
que a lei assim determine, e resultem da necessidade de:
a) Requalificagdo do solo decorrente de:
i) Cessagao de serviddes administrativas e de restri¢cdes de utilidade ptblica;

ii) Desafetacdo de bens méveis do dominio ptblico ou dos fins de utilidade ptblica
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a que se encontravam adstritos, designadamente os do dominio privado
indisponivel do Estado;

iii) Cessagdo de atividades econdémicas ou do uso de infraestruturas ou
equipamentos determinantes da qualificacdo da drea abrangida, desde que pelo
menos 700/1000 da &rea total de construcao acima do solo se destine a habitacdo

publica, a custos controlados ou para arrendamento acessivel eu-a-habitacio-de

sem prejuizo das
infraestruturas e equipamentos de utilizagao coletiva necessarios e da necessidade

de garantir o habitat;

g) - Previsao da possibilidade de majoragao até 20% do indice de construcao aplicavel
em 4reas especificas a delimitar pela alteracdo simplificada, na condicao de pelo
menos 700/1000 da area total de constru¢ao acima do solo correspondente a
majoracdo ser afeta a habitagdo publica, a custos controlados ou para arrendamento

acessivel

Artigo 199.°
[...]

1-[.]

2 - Os planos municipais ou intermunicipais que até 31 de dezembro de 2024 nado
tenham incluido as regras de classificagdo e qualificacdo previstas no presente
decreto-lei na totalidade do territério do municipio ficam sujeitos ao disposto nos
nameros seguintes.

3 - Ficam automaticamente suspensas, até a inclusdo das regras de classificagao e
qualificagdo previstas no presente decreto-lei, as normas relativas as dareas

urbanizaveis ou de urbanizacdo programada, como tal classificadas nos planos
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territoriais em vigor, ndo podendo, nessa drea e enquanto durar a suspensdo, haver
lugar a pratica de quaisquer atos ou operacdes que impliquem a ocupacdo, uso e
transformacao do solo, sob pena de nulidade desses atos, nos termos do artigo 69.°
do Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro, na sua redacao atual.

4 - A suspensdo prevista no n.° 3 ndo se aplica as areas urbanizdveis ou de
urbanizacdo programada que tenham adquirido, entretanto as caracteristicas de solo
urbano nos termos do presente decreto-lei e do Decreto Regulamentar n.° 15/2015,
de 19 de agosto, ou até ao termo do prazo para execugdo das obras de urbanizacdo
que tenha sido definido em plano de pormenor, por contrato de urbaniza¢ao ou por
ato administrativo de controlo prévio.

5 - A eficacia das excecdes previstas no n.° 4 depende de declaracdo emitida pela
cdmara municipal com a identificagdo e delimitacdo das dreas objeto da excecdo, a
qual é transmitida & comissdo de coordenacdo e desenvolvimento regional
territorialmente competente acompanhada da respetiva fundamentagdo, e esta
sujeita a publicagdo, publicitagdo e depodsito nos termos previstos no presente
decreto-lei para as alteragdes aos planos territoriais.

6 - A suspensao das normas nos termos do n.° 3 ndo impede a realizacdo das
operacdes urbanisticas em areas urbanizaveis ou de urbaniza¢do programada cuja
finalidade seja habitacional ou conexa a finalidade habitacional e usos

complementares, nos termos do artigo 72.°-B, aplicando-se o procedimento de

reclassificacdo do solo para estas finalidades.

Janeiro 2025
AD URBEM
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