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Decreto-Lei n.2 117/2024, de 30 de dezembro

Altera o Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial, aprovado pelo Decreto-Lei
n.2 80/2015, de 14 de maio

PROPOSTAS DE ALTERACAO

Nota justificativa:

O Partido Socialista, desde o primeiro momento deste debate, foi claro ao afirmar que a
presente alteragio ndo constitui a bala de prata que resolve todos os problemas e desafios que

0 acesso a Habitac3o enfrenta no nosso pais, conforme o Governo tem pretendido fazer crer.

A prioridade que o Partido Socialista dd ao aumento da oferta habitacional publica, através de
um investimento robusto, continuado e estadvel, prende-se com esta ser a resposta que
depende da vontade politica direta dos Governos, mas também com a sua particular vocagdo
para dar resposta a todos, inclusive os jovens e a classe média, que dele necessitam e que nao

o encontram no mercado.

Paralelamente, este investimento deve ser acompanhado, primeiramente, da utilizacao de
instrumentos fiscais e de gestdo territorial que permitam a mobilizagdo da oferta ja disponivel
dentro dos perimetros urbanos, que garanta um melhor uso do parque habitacional existente
e mobilize o patriménio devoluto, estimulando, assim, esforgos coletivos tendentes a garantir

habitacdo a pregos acessiveis.

Todavia, o Partido Socialista ndo omite que a dimensdo e urgéncia da atuagdo neste dominio
deve ser capaz de conciliar estas prioridades com o desenho de um conjunto de instrumentos
que convoque todos os atores desta area para este designio nacional, incentivando a
cooperagdo e articulagdo, desde logo, com o setor social e cooperativo, mas também com o

setor privado.
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Este é o motivo que levou o Partido Socialista a entrar neste debate de uma forma construtiva,
como entende que se exige ao seu papel na oposicdo, com o objetivo ultimo de garantir que
este Decreto-Lei se revela realmente apto a acelerar os procedimentos administrativos que
permitam incentivar o setor privado a redirigir a sua operag¢do para habitacdo a custos
verdadeiramente acessiveis. Mas também a evitar que se abram as portas a um regime
excecional que apenas resultaria no crescimento da oferta inacessivel para a populacdo, bem

como um potencial efeito de aumento dos pregos da habitacdo em geral.

A clareza demonstrada desde o primeiro momento é a mesma que nos levou a concluir,
cimentados num consenso alargado entre especialistas e entidades ligadas ao setor da
habitacdo e ao desenvolvimento territorial, que este diploma, como hoje ests, nio se revela
apto a atingir o seu objetivo primordial: garantir oferta habitacional a pregos acessiveis para a

populagdo em geral e em particular para a classe média.

Assim, as propostas que o Partido Socialista apresenta visam emendar os erros e insuficiéncias
que o diploma notoriamente revela, significativamente fruto da auséncia do debate que o
Governo deveria ter promovido previamente a publicagdo do Decreto-Lei. Tal verifica-se,
designadamente, em matéria dos precos das solugdes que gera, da falta de garantias gue a
reclassificagdo dos solos é consonante com regras rigorosas de ordenamento do territério, bem
como na auséncia de um cauteloso balizamento no tempo, que permita, atempadamente,

ponderar no futuro a prorrogacdo deste regime em fun¢do dos seus reais e efetivos resultados.

Desta forma, a primeira alteragdo que cumpre destacar corresponde ao direcionamento destas
alteragdes para o que deveria ser o seu objetivo: alargar a oferta habitacional para a classe
média.

O novo conceito introduzido pelo Governo de habitagdo de “valor moderado”, que permite na

sua formulagdo a constru¢do de casas claramente acima do preco de mercado, é errado e deve

ser integralmente revogado.

O Partido Socialista prop6e assim a substituicdo por conceitos j& consolidados na nossa

legislagdo, nomeadamente a possibilidade de venda através do modelo da habitac3o a custos
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controlados, bem como o arrendamento acessivel, que limita os pregos de mercado nas

situacdes de construgdo para arrendamento.

Por outro lado, introduz alteragdes que permitem garantir que o alargamento da oferta de solos

& consonante com regras rigorosas de ordenamento do territério.

Com este propésito, repde-se o critério da contiguidade territorial, em conformidade com as
preocupagdes das vérias entidades, que evita qualquer interpretacdo do diploma que permita
o surgimento de ilhas urbanas no territdrio rural, sem o devido planeamento e coeréncia

territorial e urbanistica.

Simultaneamente, é reposta a salvaguarda, eliminada pelo governo, de que o regime excecional
de reclassificacdo apenas se aplica apds a verificagdo da existéncia de solos urbanos disponiveis,

considerando que o critério revogado ja pressupunha uma verificagdo da oferta existente.

Neste mesmo sentido das melhores praticas urbanisticas e de ordenamento do territorio,
também indo ao encontro das preocupagdes manifestadas por varias entidades e especialistas
na matéria, ressalvam-se areas da REN de especial complexidade e introduz-se a necessidade
de um segundo grau de verificagdo que, respeitando a vontade ultima das autarquias, garanta
a pronuncia nas operagdes em solos que ndo sejam exclusivamente publicos, segundo um
processo célere e expedito, das Comissdes de Coordenacdo e Desenvolvimento

Regional (CCDR).

Por fim, prevé-se a garantia de que, sendo urgente encontrar novos instrumentos, as solugdes
s3o devidamente balizadas no tempo e atempadamente ponderadas para futuro em fung&o dos

reais resultados.

Em consequéncia, é reduzido o prazo para concretizar as obras de urbanizacdo e as obras de
edificagdo a desenvolver no solo reclassificado de cinco para trés anos e é limitada a vigéncia
no tempo, devendo ser feita a avaliagdo dos respetivos resultados, seja no custo da habitagao,
seja no alargamento da oferta habitacional para a classe média, que possa conduzir a uma

eventual decis3o de prorrogacdo do regime.
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Perante o exposto, ao abrigo das disposicdes constitucionais e regimentais aplicaveis, as
Deputadas e os Deputados do Grupo Parlamentar do Partido Socialista abaixo-assinados, no
dmbito da apreciagio parlamentar n.° 6/XVI/12, apresentam as seguintes propostas de
alteragdo ao Decreto-Lei n.2 117/2024, de 30 de dezembro, que altera o Regime luridico dos

Instrumentos de Gestao Territorial, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 80/2015, de 14 de maio:

«Artigo 2.2

[...]

«Artigo 72.2

[...]

1 - A reclassificagdo para solo urbano tem carater excecional, limitada aos casos
de inexisténcia de &reas urbanas disponiveis e deve fundamentar-se nas
necessidades demonstradas de salvaguarda de valores de interesse puablico

relevantes em termos ambientais, patrimoniais, econédmicos e sociais.
2-[...1

3 - A salvaguarda do interesse publico da transformacao do solo deve incluir, na

deliberacdo da reclassificacdo, os seguintes elementos:

a) Demonstragio da indisponibilidade de solo urbano, na drea urbana
existente, para a finalidade em concreto, através, designadamente, dos niveis
de oferta e procura de solo urbano, com diferenciagdo tipolégica quanto ao uso,

e dos fluxos demogréficos;

b) Demonstragdo do impacto da carga urbanistica proposta, no sistema de
infraestruturas existente, e a previsio dos encargos necessarios ao seu reforgo,

a execucdo de novas infraestruturas e a respetiva manutencio;
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¢) Demonstragéo da viabilidade econémico-financeira da proposta, incluindo a
identificacdo dos sujeitos responsaveis pelo financiamento, a demonstragdo das

fontes de financiamento contratualizadas e de investimento publico.

“

4-(.]
5-[.]

6 - A reclassificacdo para solo urbano que se destine exclusivamente a execugdo
de infraestruturas e de equipamentos de utilizagdo coletiva, obedece aos critérios
previstos nos n.%s 1 e 3, e, quando se justifique, no n.? 2, e processa-se através de
procedimentos de elaboragdo, 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 3 instala¢do de atividades de
natureza industrial, de armazenagem ou logistica e aos respetivos servigos de
apoio, ou a portos secos, bem como a habitacdo dgstinada ao alojamento de
trabalhadores agricolas, pode ser realizada através da elaboragdo, revisdo ou
alteragdo de plano territorial, de acordo com os critérios previstos nosn.2s 1 a 3,

e-sem—prejuizo-do—dispesto—no—n29, bem como através do procedimento

simplificado de reclassificagdo dos solos previsto no artigo 72.2-A.
8-[.]

9 - Revogado

10-[..].

11 - O prazo para concretizar as obras de urbanizagdo e as obras de edificacdo a
desenvolver no solo reclassificado estabelecido-de-acordo-com-05-m2s-5,6-0u-7
ndo pode exceder os trés anos a contar da data de publicagio da deliberagdo do

respetivo 6rgdo deliberativo na 2.2 série do Didrio da Repubtica.

12 - O prazo previsto no nimero anterior pode ser prorrogado, uma so vez, pelo

periodo correspondente a até metade do prazo inicial, por razbes excecionais,
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devidamente fundamentadas, e desde que as operagbes urbanisticas ja tenham

sido iniciadas.
13- [..].
14 -[...].
15-[..].
Artigo 729.0-

[..]

1- Os municipios podem determinar a reclassificagdo para solo urbano mediante

alteracdo simplificada do plano diretor municipal, sempre que a finalidade seja

habitacional eu-eonexa—a-finalidade-habitacional e usos complementares e

desde que, cumulativamente:

a) Seja assegurada a contiguidade com o solo urbano, enquanto consolidac3o

e coeréncia da urbanizagdo a desenvolver com a area urbana existente;

b) Pelo menos 700/1000 da area total de construgdo acima do solo se destine
a habitagdo publica, a arrendamento acessivel nos termos do Decreto-Lei n.2
68/2019, de 22 de maio ou Habitacdo a Custos Controlados, nos termos da

Portaria n.2 65/2019, de 19 de fevereiro, na sua redagio atual;
A l.];
d) [.L;
e)[..].

Novo niimero: Consideram-se usos complementares todas as funcionalidades
em relagdo de dependéncia ou de complementaridade com a finalidade de

habitagdo, ndo podendo ser com ela conflituantes.

2-[.].
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3 - A reclassificagdo para solo urbano prevista no presente artigo n3o pode,

também, abranger:

a) Areas classificadas nos termos do regime juridico da Reserva Ecolégica
Nacional (REN) como faixa maritima de protegdo costeira, praias, barreiras
detriticas, tdmbolos, sapais, ilhéus e rochedos emersos no mar, dunas
costeiras e dunas fosseis, arribas e respetivas faixas de protecdo, faixa
terrestre de protegdo costeira, dguas de transicdo e respetivos leitos,
margens e faixas de proteg¢do; cursos de dgua e respetivos leitos e margens;
lagoas e lagos e respetivos leitos, margens e faixas de protegdo; albufeiras_
que contribuam para a conectividade e coeréncia ecolégica da REN, bem
como os respetivos leitos, margens e faixas de protecao, zonas adjacentes,
zonas ameacadas pelo mar e zonas ameacadas pelas cheias; area
estratégicas de infiltragdo e de prote¢do e recarga de aquiferos, areas de
elevado risco de erosdo hidrica do solo e dreas de instabilidade de
vertentes;

b) [..].

4 - Nas areas onde se permite a reclassificagdo para solo urbano, fundamentada
em parecer técnico dos servicos municipais ou-de-outra-entidadecontratada
mnpetenem—pata—@em devem ser planeadas e executadas as
medidas necessarias 3 salvaguarda da preservagdo dos valores e fungbes naturais
fundamentais, bem como as medidas necessarias a prevengdo e mitigacdo de

riscos para pessoas e bens.

5—[..J.

Novo nimero - No caso de reclassificagdo para solo urbano em que a
propriedade ndo seja exclusivamente publica, aplica-se ainda o disposto no n.2

4 do artigo 123.2,
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Novo nimero - No caso de reclassificagio para solo urbano em que a
propriedade seja exclusivamente publica, dispensam-se os elementos

previstos no n.2 3 do artigo 72..

6 - A reclassificagio para solo urbano est sujeita a registo predial, mediante
inscricdo gratuita a promover oficiosamente pela cdmara municipal com base em
certiddo da delibera¢do da assembleia municipal que procede 3 reclassificac3o,

do qual deve constar a indicac3o das seguintes condigBes nela estabelecidas:

a)[..l;

b) Obrigagdo de afetaco de, pelo menos, 700/1000 da area total de construgdo
acima do solo para habitagdo publica, arrendamento acessivel nos termos do
Decreto-Lei n.2 68/2019, de 22 de maio para habitagdo ou Habitagdo a Custos

Controlados, nos termos da Portaria n.2 65/2019, de 19 de fevereiro eu-para
habitaciod ' I ' o208,

7-[.].

8 ~ A Habitagdo a Custos Controlados promovida para arrendamento é
transmissivel, desde que salvaguardados todos os direitos e deveres inerentes,
nomeadamente o dever de afetacio dos fogos a promogdo de habitagdo nos

termos da alinea b) do n.2 6.
9 — Revogado
10 - Revogado.

11 - Os atos ou negdcios juridicos que tenham por objeto a transmissdo, a
oneragdo ou a promessa de transmiss3o ou de oneragdo de prédios destinados
a construcdo de habitagio para arrendamento acessivel ou Habitag¢do a Custos
Controlados, ou de edificios e fragdes autdnomas construidos nesses prédios e

sujeitos a limite do preco de venda, ndo podem ser titulados ou realizados sem
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a mencdo desses factos e da sua inscrigdo definitiva no registo predial, ou-em

12 — O municipio possui direito de preferéncia apds a primeira transmissao de
prédios ou de fragBes autdnomas construidas em solos reclassificados ao abrigo

do presente artigo.

13 — Revogado.»

«Artigo 123.2

[...]
1-[.I:

a) Requalificagdo do solo decorrente de:

i) [-1;

ii) Desafetacdo de bens iméveis do dominio publico ou dos fins de utilidade
publica a que se encontravam adstritos, designadamente os do dominio privado

indisponivel do Estado;

iii) Cessacdo de atividades econdmicas ou do uso de infraestruturas ou
equipamentos determinantes da qualificagdo da area abrangida, desde que pelo
menos 700/1000 da &rea total de construgdo acima do solo se destine a
habita¢do publica, a arrendamento acessivel nos termos do Decreto-Lei n.2
68/2019, de 22 de maio ou a Habitacdo a Custos Controlados, nos termos da
Portaria n.2 65/2019, de 19 de fevereiro, na sua redacéo afual, sem prejuizo das
infraestruturas e equipamentos de utilizagdo coletiva necessdrios e da

necessidade de garantir o habitat;

b) [..1;
o) [..1;
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d) [..];
e)[..I;
).}

g) Previsdo da possibilidade de majorag¢do até 20 % do indice de construgdo
aplicavel em dreas especificas a delimitar pela alteragdo simplificada, na
condicdo de pelo menos 700/1000 da &rea total de construgao acima do solo
correspondente 3 majoracdo ser afeta a habitacdo publica, a arrendamento
acessivel nos termos do Decreto-Lei n.2 68/2019, de 22 de maio ou a Habitacgdo
a Custos Controlados, nos termos da Portaria n.2 65/2019, de 19 de fevereiro,

na sua redagdo atual.
2-[.].
3-[..].

4 - As alteragoes referidas no presente artigo, quando ndo ocorram em solo de
propriedade exclusivamente piiblica, dependem de parecer n3o vinculativo da
comissdo de coordenagio e desenvolvimento regional, quanto i conformidade
com as disposices legais e regulamentares vigentes e a compatibilidade ou
conformidade com os programas e os planos territoriais eficazes, devendo
convocar uma conferéncia procedimental previamente 3 emissdo de parecer,
o qual deve ser proferido no prazo de 20 dias a contar da data do envio da

proposta, sob pena de deferimento ticito.

5~ A conferéncia procedimental prevista no nimero anterior é feita com todos
os Orgdos, servicos e pessoas coletivas pablicas relevantes em funcdo da
matéria, que expressam a sua posicdo, que fica registada em ata, aplicando-se,

com as devidas adaptagdes, o disposto no artigo 84.2,

10
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6 - A deliberagdo referida no numero anterior é publicada na 2.2 série do Diario

da Republica, sendo aplicdvel o n.2 7 do artigo 191.0
7 - Revogado.
8 - Revogado.
9 — Revogado.
10 - Revogado.»
«Artigo 199.2
{..]
1-[...]
2-[..]
3-1...1.
4-1[..].
5-[.1

6 - A suspensdo das normas nos termos do n.2 3 ndo impede a realizagdo das
operagdes urbanisticas em areas urbanizdveis ou de urbaniza¢do programada cuja
finalidade seja habitacional ou—conexa—a—finalidade—habitacional e usos
complementares, nos termos do artigo 72.2-B, aplicando-se o procedimento de

reclassificagdo do solo para estas finalidades.
7 — Revogado.»
«[Novo] Artigo 3.2-A
Vigéncia
1- 0 presente Decreto-Lei vigora durante trés anos contados a partir da data da

respetiva producao de efeitos.

11
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2 - A prorrogac¢do do regime depende da avaliagdo dos seguintes fatores:

a) Aumento do niimero de habitagdes a custos controlados, habitagdes no
arrendamento acessivel ou habitagbes publicas, decorrente dos projetos

promovidos nos solos convertidos ao abrigo do presente Decreto-Lei;

b) Manuten¢do ou redugdo do valor mediano das vendas por m2 de
alojamentos familiares e do valor mediano das rendas por m2 de novos
contratos de arrendamento de alojamentos familiares, com base nos dados do
INE por freguesia ou, ndo existindo, por concelho ou, nio existindo, por NUTS

3 - A prorrogacdo do regime é precedida da apresentacio e discussdo na
Assembleia da Repliblica, pelo Governo, de um relatério de avaliacdo da
aplicacdo do presente decreto-lei, nos termos do numero anterior, que

fundamente a decisdo.»
Palacio de Sdo Bento, 24 de janeiro de 2025,

As Deputadas e os Deputados

12



