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Alteracoes ao Regime Juridico dos lnstrumentos 
de Gestao Territorial 

No passado dia 30 de dezembro foi publicado em Diario da Republica o Decreto-Lei n.0 

117 /2024, de 30 de dezembro, que altera o Regime Juridico dos lnstrumentos de Gestao 
Territorial. 

Esta alterac;:ao legislativa visa aumentar a oferta de solos destinados a construc;:ao de 

habitac;:ao que atenda aos criterios de custos controlados e venda a prec;:os acessiveis. 
Assim, e numa 6ptica de flexibilizar o regime de reclassificac;:ao do solo rustico para solo 
urbano, foi agora estabelecido um regime especial de reclassificac;:ao - que acresce aos 
outros procedimentos de reclassificac;:ao do solo ja previstos na lei, nomeadamente, os 
procedimentos de elaborac;:ao de pianos de pormenor com efeitos registais - e que e 
concretizado mediante a alterac;:ao simplificada do piano diretor municipal. 

Nos termos deste regime especial (a regulamentar por portaria), cuja aplicac;:ao esta 

limitada aos casos em que a finalidade seja habitacional ou conexa a finalidade 

habitacional e usos complementares, importa assegurar, nomeadamente, os seguintes 
requisites: (i) a delimitac;:ao e o desenvolvimento de uma unidade de execuc;:ao; (ii) pelo 
menos 70% da area total de construc;:ao acima do solo deve destinar-se a "habitac;:ao 
publica" ou a "habitac;:ao de valor moderado" (trata-se de um novo conceito, que visa 
abranger o acesso a estas habitac;:oes pela classe media); (iii) a compatibilidade com a 
estrategia local de habitac;:ao, carta municipal de habitac;:ao ou bolsa de habitac;:ao; (iv) a 
existencia ou, alternativamente, a garantia da provisao de infraestruturas gerais e locais, 
dos equipamentos de utilizac;:ao coletiva necessaries e dos espac;:os verdes adequados 
para cobrir as necessidades decorrentes dos novos usos. 

A reclassificac;:ao do solo deve ainda cumprir um conjunto de requisites que visam 
salvaguardar a preservac;:ao dos valores e func;:oes naturais fundamentais, bem como 
prevenir e mitigar riscos para pessoas e bens. 

Em termos procedimentais, salientamos que a reclassificac;:ao para solo urbano efectuada 
ao abrigo deste novo regime especial (i) carece de aprovac;:ao da assembleia municipal, 
mediante proposta da camara municipal (precedida da elaborac;:ao de um parecer tecnico 
que deve fundamentar a reclassificac;:ao do solo e da subsequente realizac;:ao de consulta 
publica); (ii) esta sujeita a registo predial. 

Notamos ainda que, para alem da sujeic;:ao a um limite do prec;:o de venda dos im6veis 
destinados a habitac;:ao obrigariamente sujeito a inscric;:ao no registo predial, atribui-se aos 
municipios um direito de preferencia ap6s a primeira transmissao de predios ou de 
frac;:oes aut6nomas construidas em solos reclassificados ao abrigo deste novo 
mecanismo de reclassificac;:ao do solo. 

0 prazo maxima para a execuc;:ao das operac;:oes urbanisticas ap6s a reclassificac;:ao do 
solo nos termos deste novo regime juridico e de 5 anos. Findo este prazo (e a sua 
eventual prorrogac;:ao) a classificac;:ao do solo como urbano caduca automaticamente. 

A acrescer, e tendo em considerac;:ao que em 31.12.2024 findou o prazo para a 
integrac;:ao das regras de qualificac;:ao e classificac;:ao do solo nos pianos municipais e 
intermunicipais de ordenamento do territ6rio, esta alteracao legislativa veio ainda 



possibilitar (i) a realização de operações urbanísticas nas áreas cuja finalidade seja
habitacional ou conexa à finalidade habitacional e usos complementares, (ii) a não
aplicação da suspensão das normas relativas às áreas urbanizáveis ou de
urbanização programada reclassificadas para solo urbano nessas mesmas areas
sempre que estas tenham adquirido, entretanto, as caracteristicas de solo urbano. 

A eficacia destas excec;:oes depende de declarac;:ao emitida pela camara municipal. 

Em suma, estamos perante (mais) uma tentativa de resposta a crise de habitac;:ao que 
assenta na modificac;:ao (ainda que simplificada) dos pianos municipais e na qual os 
Municipios assumem um papel determinante. 

Esta alterac;:ao legislativa entra em vigor em 29.01.2025. 

Para qualquer duvida ou questao relativamente a este assunto, nao hesite em contactar a 
equipa de Urbanismo da pbbr - Sociedade de Advogados, SP, RL. 
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