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Governo facilita
construciao em solos
rusticos e agricolas

Caso o Parlamento aprove esta sexta-feira o programa
Mais Habitagao na totalidade, a lei passara a permitir a
construcao de habita¢ao a custos controlados em solos
rasticos ou que integrem a Reserva Agricola Nacional

Textos AMADEU ARAUJO

A construg¢do em solo ristico
vai passar a ser possivel com a
aprovacdo da tltima pega le-
gislativa incluida no programa
Mais Habitagao, que altera a
Lei de Bases de Uso do Solo,
revista em 2014. A construgiao
também serd permitida na Re-
serva Agricola Nacional (RAN),
desde que os municipios classifi-
quem esses solos como terrenos
urbanizaveis.

A principal novidade é a re-
posicao das expectativas dos
proprietdrios, que viram o va-
lor dos prédios rusticos dimi-
nuir com a altera¢do de 2014,
ao eliminar o conceito de solo
urbanizével.

Portugal tem atualmente
duas classificagdes para o uso
dos solos: urbano e ristico.
Com a alteragao a lei, o Gover-
no quer acabar com os vazios

urbanos, ou seja, terrenos ap-
tos a urbanizar mas que niao
estdo a ser utilizados. A inten-
¢do é fomentar a construgio de
mais habitacao, mas a custos
controlados.

A ser aprovada, a medida
vai acabar com solos urbanos
disponiveis nas cidades e vi-
las mas que permanecem sem
construc¢do, beneficiando de
impostos mais baixos, enquan-
to ganham valor.

Mobilizar solos

Com aalteragao prevista ird ain-
da ser permitido mobilizar os
solos da RAN que sejam aptos
para construgdo. A atual legis-
lacdo referente a classificacao
de solos e ao ordenamento do
territério elimina, com efeitos
a partir de 31 de dezembro de
2023, a figura dos solos urbani-
zdveis, consagrada nos planos
diretores municipais.

Até 2015, era possivel con-
verter automaticamente solo
riistico em urbano. Posterior-
mente, passou a ser exigido
um plano de pormenor para
urbanizar e tornou-se obriga-
téria a consulta prévia as véri-
as entidades que intervém no
licenciamento urbano: Redes
Energéticas Nacionais, Infra-
estruturas de Portugal, Agén-
cia Portuguesa do Ambiente,
comissoes de coordenacio e
desenvolvimento, e também a
deliberac¢ao das camaras mu-
nicipais, a discussao publica e
a votacdo em assembleia mu-
nicipal. Um longo e moroso

O novo regime dos
solos vai dispersar
a construcio para
areas onde nao ha
infraestruturas
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processo a que o Governo quer
por fim.

Assim, passam a considerar-
-se como terrenos para cons-
trugao todos aqueles que, si-
tuados dentro ou fora de um
aglomerado urbano, desde que
contiguos, sejam comunicados
pelos municipios como aptos
para construcdo. Esta comu-
nica¢do dos municipios devera
ser feita exclusivamente por via
eletronica, através de declara-
¢ao de modelo oficial a aprovar
por portaria, a legislar depois
de o Governo obter autorizagio
do Parlamento.

Diz a proposta do Governo
que “os prédios rusticos que
tendo capacidade construtiva
e estando, nomeadamente, em
perimetro urbano, e a que nao
seja dado uso, devem ser objeto
de transi¢ao para a classificacao
de terrenos para constru¢io”.

A medida integra o progra-
ma Mais Habitac¢ao, em que os
prédios ruisticos que estejam lo-
calizados dentro ou fora de um
aglomerado urbano — e que se-
jam identificados pelos munici-
pios e comunicados a Autorida-
de Tributéria e ao contribuinte
como aptos para construcao
— passam a ser considerados
terrenos urbanizaveis.

Habitac¢ao a custos
controlados

A reclassificagao sé é valida
para construgio de habita¢io
publica ou a custos controla-
dos. A proposta do Governo —
que serd votada no Parlamen-
to esta sexta-feira — estipula
também que a propriedade
dos terrenos reclassificados é
exclusivamente publica e que
um dos critérios é que fiquem
situados na contiguidade de
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solo urbano. A reclassifica¢ao
dos solos sera efetuada através
do procedimento de alteracdo
simplificada, sem necessidade
de consulta as vérias entidades
que até aqui tinham de emitir
parecer.

Um ‘simplex’ dos procedi-
mentos administrativos e que
permite ainda a “cobranca de
IMI urbano a prédios rusticos
que estdo em perimetro urba-
no”, tal como inscrito no pro-
grama Mais Habitacao.

Forgar os proprietarios dos
prédios risticos e sem uso a
construir ou a ceder o terreno
para habitacao a custos contro-
lados é a génese da proposta do
Governo, que nao respondeu as
perguntas do Expresso sobre
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esta matéria, para permitir as
camaras municipais, quando
verifiquem que hd um proprie-
tario que ndo urbaniza um
terreno inscrito como rustico,
passar a cobrar o IMI urbano
com uma taxa maior, porque
tem um valor patrimonial tri-
butario mais elevado.
Frederico Moura S4, especia-
lista em planeamento urbano
da Universidade de Aveiro,
classifica a proposta de “dis-
pensével e com efeitos contra-
rios ao necessario”. O profes-
sor considera que as maiores
necessidades de habitagdo
estdo “nos grandes centros
urbanos, onde ja ndo ha solos
rusticos”. Ocupar solos rus-
ticos “com construcdo de ha-
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bitag¢@o a custos controlados
vai empurrar as pessoas para a
periferia e sacrificar o ordena-
mento do territério”, afianca.

Dispersar a construcao

Na pritica, o novo regime de
uso dos solos “vai dispersar a
construgao para dreas onde nao
hé infraestruturas, sem aces-
sos, sacrificando solos agrico-
las e florestais”, acrescenta o
especialista. A alternativa seria,
afirma, “consolidar o espago
urbano, onde hé ainda muito
solo que permite o crescimento
da habitacao e aproveitando as
infraestruturas ja construidas”.

Opinido diferente tem Ale-
xandre Roque, sécio da SRS
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Legal nas dreas do direito do
urbanismo e ordenamento do
territério, segundo o qual a
alteracao de 2014 “cristalizou
0 uso dos solos”. O advogado
considera que a proposta de
lei “tem margem para evoluir
e nao permite a utilizacao de
solos das Reservas Agricola e
Ecoldgica”. Na pratica, defen-
de, “ha uma simplifica¢do do
uso do solo que tem um alcance
limitado e que deixa de exigir
um plano de pormenor, que, em
média, ndo se consegue aprovar
em menos de dois anos”. E in-
troduz “seguranca juridica aos
proprietarios”. Uma proposta
de lei que Alexandre Roque vé
com “bondade” e que “pode
aumentar a perspetiva de uti-

A transformacao de solos
riisticos em urbanos esta
condenada a polémica
FOTO VITOR ANDRADE

lizagao de muitos terrenos, ao
permitir a constru¢do de habi-
ta¢do”, e ainda com a “dispensa
de burocracias”, ao quebrar o
pedido prévio de informacao
que autorizava a construgio
mas mantinha os terrenos ca-
tivos “durante anos”.

Moura e S4 ndo acredita que
assim seja, porque aos “mu-
nicipios basta comunicarem a
alteracdo de classificacdo de
prédios rusticos para terrenos
para construgio”.

Aumentar a especulagao

A proposta de lei do Governo
“vai permitir ainda que solos
em RAN possam ser conside-
rados aptos para construgao”,
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LEI DE SOLOS EM VIGOR

m Alei emvigor, de 2015,
distingue solo urbano e solo
rustico, carater estabelecido
nos planos municipais.

m Solourbano é o que esta
total ou parcialmente
urbanizado ou edificado e,
como tal, afeto em plano
territorial a urbanizagao ou
edificacao.

m Solo rustico é aquele que,
pela sua reconhecida aptidao,
se destine, nomeadamente, ao
aproveitamento agricola,
pecuario, florestal, a
conservagao, a valorizagao e a
exploragao de recursos
naturais, recursos geoldgicos
ou recursos energeéticos, assim
como o que se destinaa
espagos naturais, culturais, de
turismo, recreio e lazer ou a
protecao de riscos e aquele que
nao seja classificado como
urbano. Assim, para um prédio
rdstico passar a urbano precisa
de licenca ou autorizagao de
operacao de loteamento ou de
construcgao.

O QUE MUDA
COM A PROPOSTA
DE LEI DO GOVERNO

m Os prédios rusticos que
tendo capacidade construtiva e
estando em perimetro urbano
eaque nao seja dado uso
transitam para a classificagao
de terrenos para construgao.

m No caso de prédios rusticos
que estejam localizados dentro
ou fora de um aglomerado
urbano e que sejam
comunicados pelos municipios
a Autoridade Tributéria e ao
contribuinte como aptos para
aconstrugao passam a estar
inscritos fiscalmente como
terrenos para construcao.

m A propriedade dos terrenos
reclassificados é
exclusivamente puiblicae um
dos critérios é que fiquem
situados na contiguidade de
solo urbano.

m Mantém a classificacdo
como solo urbano os terrenos
que estejam classificados como
solo urbanizavel.

afirma um diretor de urbanis-
mo de uma cimara municipal
do litoral. Este responsavel,
que pediu o anonimato, lem-
bra que a anterior lei tinha o
conceito de “solo urbanizével e
permitia construir se as autar-
quias assim o entendessem”.
Com a proposta de altera¢do
da lei feita pelo Governo “a pas-
sagem de rustico para urbano
vai aumentar a especulagio do
valor dos terrenos, um pouco a
semelhanca do que aconteceu

com as expropriac¢es para a
construcdo das autoestradas”,
conclui o responsavel. Frede-
rico Moura e Sa tem opinido
semelhante: “Os proprietarios
vao aguardar que o uso dos
terrenos rusticos seja alterado
para urbano e ganhar mais-va-
lias.” E destaca que “o solo tem
outras fungdes e a resposta a
crise na habitagio ndo pode
ser feita com sacrificio do or-
denamento territorial”, dando
continuidade a “um modelo de
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urbanismo disperso, quando
seria mais facil e econémico
aproveitar o solo urbano exis-
tente, vazios urbanos, onde se
pode construir”.

Jodo Fonseca, perito avalia-
dor de iméveis, reconhece que
“existem solos urbanos tribu-
tados como rusticos, quando,
na verdade, sdo solos urbanos
com capacidade construtiva,
mesmo dentro das cidades do
Porto e de Lishoa”, situagoes
que “permitem desigualdade
comparativa: por exemplo, um
lote de terreno urbano com
250 metros quadrados para
constru¢io de uma moradia
pode pagar muito mais IMI do
que um lote com 2500 metros
quadrados que esteja classifica-
do como ristico”.

A passagem de
rustico para urbano
pode aumentar a
especulacao sobre
o valor dos terrenos

Porém, a atual agilizacao
dos solos “ja estava prevista na
lei”, afirma Frederico Moura
Sa. Jodo Fonseca corrobora. O
avaliador lembra que, com a lei
ainda em vigor, “a reclassifica-
¢do do solo rustico para solo
urbano tem carater excecional,
sendo limitada aos casos de ine-
xisténcia de dreas urbanas dis-
poniveis e comprovadamente
necessérias ao desenvolvimento
econémico e social e a indispen-
sabilidade de qualificacio urba-
nistica, traduzindo uma op¢ao
de planeamento sustentdvel em
termos ambientais, patrimoni-
ais, econémicos e sociais”.
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