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Projeto de Lei N.° 650/XV/1.2
RESTABELECE A FIGURA DOS SOLOS URBANIZAVEIS E INSTITUI UM
PROCEDIMENTO SIMPLIFICADO DE RECLASSIFICACAO DOS SOLOS

Exposi¢do de Motivos

A atual legislacdo referente a classificacdo de solos e ao ordenamento do territorio
elimina, com efeitos a partir de 31 de dezembro de 2023, a figura dos solos urbanizaveis,
consagrados nos Planos Diretores Municipais.

A consequéncia desta modificacéo legislativa serd uma ainda maior escassez de solos
para a construcdo, fazendo assim aumentar o valor dos ja existentes.

A existéncia de uma boa oferta de solos urbanizaveis em continuidade com os
perimetros urbanos existentes é fundamental para gerar concorréncia entre 0s seus

proprietarios, fazendo baixar o valor dos solos com capacidade construtiva.

A reclassificacdo do solo rustico para urbano faz-se no dmbito da elaboracéo de
Planos Municipais de Ordenamento do Territério (PMOT), nomeadamente através de
Planos Diretores Municipais e de Planos de Pormenor.

A reclassificacdo de solo rastico para urbano é regulada pelo Decreto Regulamentar
n. 15/2015 de 19 de agosto, sendo uma reclassificacdo considerada excecional, tendo de
cumprir cumulativamente os critérios para a reclassificacdo do solo como urbano, a que se
refere o artigo 8.° do referido Decreto Regulamentar.

Por outro lado, o Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial (RIIGT)
densifica os critérios anteriores no seu artigo 72.°, também com termos muito restritos e

expressamente excecionais.

Como facilmente se percebe da analise dos mencionados diplomas, estes critérios
sdo muito dificeis ou impossiveis de cumprir, pelo que a oferta de terrenos para a construcéo

serd cada vez mais escassa.
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A inexisténcia de areas urbanizaveis é antagénica a um correto ordenamento e
planeamento urbano, cerceando as possibilidades de criacdo de novas centralidades,
polaridades e atividades/usos adaptadas as necessidades das populagdes. Os perimetros
urbanos devem ter a flexibilidade suficiente para poderem acolher investimentos, publicos e
privados, de interesse municipal ou nacional, sem que para isso tenham de recorrer aos
instrumentos de gestéo territorial, nomeadamente Planos de Pormenor, que implicam prazos
muito longos, por vezes incompativeis com 0s objetivos dos promotores ou do proprio
Estado.

Por outro lado, as CCDR, APA, ICNF e outras entidades publicas, escudam-se nesta
legislacdo para obrigar as Camaras Municipais a diminuir as areas urbanas, interferindo com

as estratégias de desenvolvimento que os municipios livremente adotam.

A inexisténcia de infraestruturas nos solos urbanizaveis ndo é verdadeiramente um
problema porque 0s municipios ndo sdo, nem eram, obrigados a custear o prolongamento
das infraestruturas necessérias & urbanizacdo, ficando esses encargos a custas dos

promotores.

A definicdo e delimitacdo dos solos urbanizaveis deve ser criteriosa e bem
fundamentada. A classificagdo de solo com aptiddo urbana (fisiografia, pedologia, valores
cénicos e custo de oportunidade do abandono da atividade agricola) devera ter uma relacéo
com as infraestruturas do solo urbano (existente) que torna consistente a expansao do

perimetro urbano, a justificar a luz da estratégia do desenvolvimento municipal.

Este problema (do solo rustico e urbano) néo se coloca no municipio de Lisboa ou
do Porto porque os respetivos PDM classificam todo o territério como areas urbanas, mas
no resto do Pais, incluindo as AML e AMP a concretizagdo desta lei vai ser um verdadeiro
problema levando ao aumento dos custos do solo urbano, com um grande impacto na

habitacéo.

A producéo de efeitos desta Lei de Bases, ao nivel da eliminacdo da classe de “solo

urbanizavel” e da correspondente obrigacdo de reclassificacdo dos “solos urbanizaveis”
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(terrenos rasticos com potencial edificativo, cuja urbanizacdo ndo estava programada ou que
ndo estejam devidamente infraestruturados) em solos rasticos (sem capacidade edificatoria
para fins residenciais, terciarios ou industriais), ao nivel da revisdo dos planos municipais e
intermunicipais, vem sendo sucessivamente adiada por pressdo das Autarquias, agora para
dia 31 de dezembro de 2023, 0 que bem revela a sua inoperacionalidade. Inicialmente, a
revisao de 2015 do RJIGT, previa um prazo de 5 anos, terminando a 13 de julho de 2020,
para a revisdo dos planos. Este prazo foi sucessivamente prorrogado para 9 de janeiro de
2021 e, depois, para 31 de dezembro de 2021. Contudo, cerca de um ter¢co dos Municipios
ndo cumpriu o prazo para a realizacdo da conferéncia procedimental necesséria,
impossibilitando, assim, a inclusdo das novas regras de classificacdo e qualificacdo do solo

nos planos municipais e intermunicipais.

Em face deste contexto, o Decreto-Lei n.° 45/2022, de 8 de julho que procedeu a
Gltima alteracdo do RJIGT, veio prorrogar, até 31 de dezembro de 2023, o prazo dos
Municipios para inclusdo das novas regras de classificacdo e qualificacdo do solo nos planos
municipais e intermunicipais. Aos Municipios que ndo conseguirem (ou ndo quiserem) rever
0s PDM em tempo util para se conformarem com a Lei dos Solos, néo realizando, sequer, a
primeira reunido da comissdo consultiva prevista até 31 de outubro de 2023, por facto que
seja imputavel ao Municipio ou a Associacdo de Municipios em questéo, «& suspenso o respetivo
direito de candidatura a apoios financeiros comunitarios e nacionais que ndo sejam relativos a satde, educacdo,
habitacdo ou apoio social», nos termos no n.° 3 do artigo 199.° do RJIGT, podendo, no limite,

implicar a suspenséo das normas dos planos territoriais em vigor na area em causa.

Por todo o exposto, o Grupo Parlamentar da Iniciativa Liberal considera que perante
a escassez de solos para construcéo, a falta de concorréncia neste setor e a crise habitacional
que o pais atravessa, a solucéo passa pela revisdo da Lei dos Solos (ou o retorno a legislacéo
anterior, a Lei n.° 48/98, de 11 de agosto), permitindo, novamente, aos Municipios a
classificacdo e/ou reclassificacdo de certos prédios rurais como urbanizaveis, mas ndo a
existéncia indiscriminada de areas urbanizaveis. A criacdo de bolsas de terrenos, em
continuidade com as areas urbanas, terd a capacidade de responder a uma oferta de solos

para edificacdo, equilibrando, assim, o valor do solo urbano.
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Assim, ao abrigo da alinea b) do artigo 156.° da Constitui¢do da Republica Portuguesa
e da alinea b) do n.° 1 do Regimento da Assembleia da Republica, 0 Grupo Parlamentar da
Iniciativa Liberal apresenta o seguinte Projeto de Lei:

Artigo 1.°
Objeto

A presente lei procede a revisdo da Lei de Bases Gerais da Politica Publica de Solos, de
Ordenamento do Territério e de Urbanismo, bem como do Regime Juridico dos
Instrumentos de Gestdo Territorial, com o objetivo de voltar a permitir as autarquias
classificarem certos prédios rurais como urbanizaveis, procedendo assim:

a) A quarta alteragio da Lei n.° 31/2014, de 30 de maio, que estabelece a Lei de Bases
Gerais da Politica Publica de Solos, de Ordenamento do Territ6rio e de Urbanismo,
alterada pela Lei n.° 74/2017, de 16 de agosto, pelo Decreto-Lei n.° 3/2021, de 7 de
janeiro, e pelo Decreto-Lei n.° 52/2021, de 15 de junho;

b) A quarta alteracio do Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, que estabelece o
Regime Juridico dos Instrumentos de Gestéo Territorial, alterado pelo Decreto-Lei
n.° 81/2020, de 2 de outubro, pelo Decreto-Lei n.° 25/2021, de 29 de marco, e pelo
Decreto-Lei n.° 45/2022, de 8 de julho.

Artigo 2.°
Alteracdo a Lei n.° 31/2014, de 30 de maio

A alinea b) do n.° 2 e 0 n.° 4 do artigo 10.° da Lei n.° 31/2014, de 30 de maio, passa a ter a
seguinte redagéo:

«Artigo 10.°
[..]
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2. ()

a) ()

b) «Solo urbano», aquele para o qual é reconhecida vocacdo para o
processo de urbanizacéo e de edificagdo, nele se compreendendo
0s terrenos urbanizados ou cuja urbanizacdo seja possivel
programar, constituindo o seu todo o perimetro urbano, e, como
tal, afeto em plano territorial a urbanizacéo e edificacéo.

3. (.).

4. A qualificacdo do solo define, com respeito pela sua classificacdo, o contetudo do
seu aproveitamento por referéncia as potencialidades de desenvolvimento do
territério, em funcao da atividade dominante que nele possa ser efectuada ou

desenvolvida.»

Artigo 3.°
Alteracdo ao Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio

Os artigos 71.°, 72.° e 73.° do Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, passam a ter a
seguinte redacao:

«Artigo 71.°
[.]

1—(.)
2 - Os planos intermunicipais ou municipais classificam o solo como urbano ou rastico,
considerando como:

a) Solo urbano, aquele para o qual é reconhecida vocacao para o processo de
urbanizacdo e de edificacdo, nele se compreendendo o0s terrenos
urbanizados ou cuja urbanizacéo seja possivel programar, constituindo o
seu todo o perimetro urbano, e, como tal, afeto em plano territorial a
urbanizagéo e edificacgao.
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Artigo 72.°
Reclassificagéo para solo urbano

1 - A reclassificagdo de solo rustico para solo urbano visa a sustentabilidade, a
valorizacdo e o pleno aproveitamento das areas urbanas, no respeito pelos
imperativos de economia do solo, dos demais recursos territoriais, traduzindo uma
opc¢ao de planeamento sustentavel em termos ambientais, patrimoniais, econémicos
e sociais.

2 - A reclassificagdo para solo urbano fundamenta-se na indispensabilidade e
adequacdo quantitativa e qualitativa de solo para implementar a estratégia de
desenvolvimento local.

3 - Nos termos do disposto nos numeros anteriores, a reclassificacdo do solo como
urbano deve contribuir, de forma inequivoca, para o desenvolvimento sustentavel do
territorio, obrigando a fixacdo, por via contratual, dos encargos urbanisticos das
operacdes, do respetivo prazo de execucdo e das condi¢des de redistribuicdo de
beneficios e encargos, considerando todos os custos urbanisticos envolvidos.

4 - (anterior n.° 3).

5 - (anterior n.° 4).

6 - (anterior n.° 5).

7 - A reclassificacdo do solo que se destine exclusivamente a execucdo de
infraestruturas e de equipamentos de utilizacdo coletiva obedece aos critérios
previstos nos n.°s 1 a 4 e processa-se através de procedimentos de elaboracéo, de
revisdo ou de alteracdo de planos territoriais, nos quais é fixado o respetivo prazo de
execucao.

8 - A reclassificacdo do solo, na contiguidade do solo urbano, que se destine a
instalacdo de atividades de natureza industrial, de armazenagem ou logistica e aos
respetivos servicos de apoio, pode ser realizada através da elaboracao, revisao ou
alteracdo de plano territorial, de acordo com os critérios estabelecidos nos n.°s 1 a 4,
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sendo o respetivo prazo de execucgdo definido no plano territorial objeto de
elaboracéo, alteracdo ou revisao.

9 - (anterior n.° 8).

10 - (anterior n.° 9).

11 - (anterior n.° 10).

12 - (anterior n.° 11).

13 - (anterior n.° 12).

14 - Na gestao do seu patrimonio, as entidades administrativas competentes podem
prever e regular um procedimento simplificado para que os interessados possam
proceder a reclassificacdo dos solos rusticos em solo urbano de forma célere, desde
que devidamente enquadrado no respetivo planeamento territorial. Nomeadamente,
para estes efeitos, a entidade competente pode prever antecipadamente zonas definidas do
seu territério onde a reclassificacdo é feita por mera comunicacgdo pelo interessado.

15 - Os planos municipais e intermunicipais podem definir, ainda, zonas especificas
e determinadas, no ambito das quais os interessados podem proceder a uma
reclassificacao de solos rusticos para solos urbanos, nomeadamente através de mera
comunicacdo pelo interessado, sempre que as entidades competentes pela
aprovacao dos planos municipais ou intermunicipais entendam que tal é justificado
pelo interesse urbanistico.

Artigo 73.°
Reclassificacdo para solo rustico

1 - A reclassificacdo do solo urbano como solo rustico concretiza-se através de
procedimentos de alteracdo ou de revisdo de plano municipal de ordenamento do
territdrio, e ocorrendo nas seguintes situacdes:
a) Quando assim resulte dos instrumentos de gestéo territorial em vigor;
b) Quando da atualizacao das previsdes de evolucdo demografica, econdmica e
social do municipio e da avaliagdo da execucdo do plano municipal de

ordenamento do territorio em vigor se conclua, com fundamento nos critérios
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enunciados no artigo anterior, que a area urbanizavel prevista no plano é
excessiva.
2 - No prazo definido para a execucdo do plano municipal de ordenamento do
territorio, a Camara Municipal deve proceder a programacdo das areas ndo
urbanizadas integradas no perimetro urbano, inscrevendo-a no plano de atividades
municipal e, quando aplicavel, no orgamento municipal.
3 - A falta de programacéo referida no nimero anterior ou a sua ndo execucao no
prazo definido para a execucdo do plano, determina para a Camara Municipal a
obrigacdo de proceder, em sede de procedimento de revisao, a reclassificagdo do solo
urbano como solo rural.
4 - Decorrido o prazo de execucéo da programagcao prevista pelo plano, considera-se
gue ocorre a falta de execugdo da programacao da urbanizacéo referida no niumero
anterior sempre que tenham decorrido os prazos, incluindo eventuais prorrogacoes,
dos atos de licenciamento ou da admissdo de comunicac¢des prévias validamente
praticadas.
5 - Nao existe obrigacdo de proceder a reclassificacdo do solo urbano como rustico
prevista no n.° 3 quando ocorra uma das seguintes situagoes:
a) Da reponderacdo efetuada no procedimento de revisdo se concluir,
fundamentadamente, pela manutencéo do estatuto de solo urbano;
b) Para essa area subsistam atos de licenciamento ou de admissdao de
comunicacdes prévias de operacGes de loteamento ou obras de urbanizacéo

validamente constituidos e em vigor.»

Artigo 4.°
Aditamento a Lei n.° 3172014, de 30 de maio

Sdo aditados a Lei n.° 31/2014, de 30 de maio, os artigos 71.°-A e 71.°-B, com a seguinte
redacao:
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«Artigo 71.°-A
Classificacdo do solo urbano

1 - A classificagdo do solo como urbano visa a sustentabilidade, a valorizagédo e o

pleno aproveitamento das areas urbanas, no respeito pelos imperativos de economia

do solo, dos demais recursos territoriais, traduzindo uma opcédo de planeamento
sustentavel em termos ambientais, patrimoniais, econdmicos e sociais.

2 - A classificacdo do solo como urbano fundamenta-se na indispensabilidade e

adequacdo quantitativa e qualitativa de solo para implementar a estratégia de

desenvolvimento local.

3 - O solo urbano compreende:

a) O solo total ou parcialmente urbanizado ou edificado e, como tal, afeto em
plano intermunicipal ou municipal a urbanizacao e edificacao;

b) O solo cuja urbanizagéo seja possivel programar;

c) Os solos urbanos afetos a estrutura ecoldgica necessarios ao equilibrio do
sistema urbano;

3 - A classificagdo do solo urbano observa, cumulativamente, os seguintes critérios:
a) Insercdo no modelo de organizacdo do sistema urbano municipal ou
intermunicipal;

b) Existéncia ou previsao de aglomeracdo de edificios, populacdo e
actividades geradoras de fluxos significativos de populacdo, bens e
informacao;

¢) Existéncia ou garantia de previsdo, no horizonte do plano municipal de
ordenamento do territério, de infraestruturas urbanas e de prestacdo dos
servigos associados, compreendendo, no minimo, os sistemas de transportes
publicos, de abastecimento de agua e saneamento, de distribuicédo de energia
e de telecomunicacdes;

d) Garantia de acesso da populacdo residente aos equipamentos que

satisfacam as suas necessidades colectivas fundamentais.
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4 - Na aplicagéo dos critérios referidos nas alineas c) e d) do nimero anterior, devem
ser adotadas solucdes apropriadas as caracteristicas e func@es especificas de cada
espaco urbano.

Artigo 71.°-B
Classificacao do solo rustico

1 - A classificacdo do solo como rustico visa proteger o solo como recurso natural
escasso e ndo renovavel, salvaguardar as areas com reconhecida aptiddo para usos
agricolas, pecuarios e florestais, afetas a exploracdo de recursos geoldgicos e
energéticos ou a conservacdo da natureza e da biodiversidade e enquadrar
adequadamente outras ocupagdes e usos incompativeis com a integracdo em espago
urbano.

2 - A classificacao do solo como ruastico obedece a verificagdo de um dos seguintes
critérios:

a) Reconhecida aptiddo para aproveitamento agricola, pecuario ou florestal;

b) Reconhecida potencialidade para a exploragdo de recursos geoldgicos e
energeéticos;

¢) Conservacgdo, valorizacdo ou exploracdo de recursos e valores naturais,
culturais ou paisagisticos, que justifiquem ou beneficiem de um estatuto de
protecdo, conservacdo ou valorizacdo incompativel com o processo de
urbanizacéo e edificacao;

d) Prevencdo e minimizacdo de riscos naturais ou antropicos ou de outros
fatores de perturbacdo ambiental, de seguranca e de saude publicas,
incompativeis com a integracdo em solo urbano;

e) Afetacdo a espacos culturais, de turismo, de recreio ou de lazer que néo seja
classificado como solo urbano, ainda que ocupado por infraestruturas;

f) Localizagcdo de equipamentos, infraestruturas e sistemas indispensaveis a
defesa nacional, seguranca e protecdo civil, incompativeis com a integracao

em solo urbano;
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g) Afetacdo a infraestruturas, equipamentos ou outros tipos de ocupacgédo
humana que nédo confiram o estatuto de solo urbano;

h) Afetacdo a atividades industriais ligadas ao aproveitamento de produtos
agricolas, pecuarios e florestais, ou a exploracdo de recursos geoldgicos e
energeéticos.»

Artigo 5.°
Norma revogatoria

E revogado o Decreto-Lei n.° 15/2015, de 19 de agosto, que estabelece os critérios de
classificacdo e reclassificagdo do solo, bem como os critérios de qualificacdo e as categorias
do solo rustico e do solo urbano em funcéo do uso dominante, aplicaveis a todo o territorio
nacional.

Artigo 6.°
Regulamentacéao

1 - Apo6s a entrada em vigor da presente lei, 0 Governo dispde do prazo de 120 dias para
estabelecer os critérios de classificacdo e reclassificacdo do solo, bem como os critérios de
qualificagdo e as categorias do solo rustico e do solo urbano em funcdo do uso dominante,
aplicaveis a todo o territdrio nacional, devendo, para o efeito, proceder a regulamentacdo da
Lei n.° 31/2014, de 30 de maio, nos termos resultantes do presente diploma, alterando,
nomeadamente, o Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio.

2 - Ap0s a publicacdo da regulamentacdo prevista no nimero anterior, as Autarquias Locais
tém o prazo de 180 dias para proceder a alteracdo dos regulamentos, planos diretores
municipais e/ou outros instrumentos juridicos de gestéo do territorio, cuja elaboragdo seja
da sua competéncia, que tenham de ser adaptados ao regime juridico introduzido pelo
presente diploma, nos termos do artigo 80.° da Lei n.° 31/2014, de 30 de maio.
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Artigo 7.°
Norma transitéria

O regime previsto no artigo 82.° da Lei n.° 31/2014, de 30 de maio, e no artigo 199.° do
Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, é aplicavel, com as devidas adaptacoes, as alteracdes
aprovadas com a presente lei, a partir da publicacdo das normas previstas nos n.° 1 e 2 do
presente artigo.

Artigo 8.°
Entrada em vigor

A presente lei entra em vigor no prazo de 5 dias ap0s a data da sua publicagao.

Palacio de S&o Bento, 9 de marco de 2023

Os Deputados da Iniciativa Liberal,

Carlos Guimarées Pinto
Joana Cordeiro
Bernardo Blanco
Carla Castro
Joéo Cotrim Figueiredo
Patricia Gilvaz
Rodrigo Saraiva
Rui Rocha
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