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Recorde-se que a
classificacao do solo
assenta em duas classes
fundamentais - solo rural e
urbano - que determinam
o destino principal dos
terrenos.
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REGIME DE USO DO
SOLO: CLASSIFICAGAO E

QUALIFICACAO

A Esperada Uniformizacao Legal

CONSIDERACOES PRELIMINARES

Mais de um ano e meio volvidos sobre
a entrada em vigor do Decreto-Lei n.
316/2007, de 19 de Setembro, que alterou
o Regime Juridico dos Instrumentos
de Gestdo Territorial (RIGT)T, foi
recentemente publicado - por via do
Decreto Regulamentar n.c 11/2009, de 29
de Maio-otdo aguardado“Regime de Uso
do Solo”, cujos tragos gerais constavam ja
daqueloutro diplomaZ2. Fixam-se, assim,
os critérios uniformes de classificacao
e reclassificagdo do solo, bem como os
que presidem, dentro de cada classe, a
respectiva qualificacdo e categorizacéo.

Destinado essencialmente a orientar os
procedimentos de elaboracdo, alteracéao
e revisdao dos planos de ordenamento
do territério de ambito municipal
(PMOT) - por via dos quais se procede a
classificacao, reclassificacdo e qualificacao
do solo - o presente Regulamento prevé,
nao obstante, para os planos regionais
de ordenamento do territorio, a tarefa
de densificar os respectivos critérios
uniformes ao nivel regional.

O Decreto Regulamentar n.° 11/2009, de
29 de Maio, é aplicavel, com salvaguarda

1 Cumpre notar, porém, que o RJIGT foi, entretanto,
alterado pelo Decreto-Lei n.° 46/2009, de 20 de
Fevereiro.

20 regime juridico ora aprovado era aguardado
desde 1999, dado que o RJIGT, na sua versao
originaria, ja remetia, para decreto regulamentar
posterior, a definicao dos critérios de classificagao e
de reclassificacdo do solo, assim como os critérios e
as categorias de qualificacdo do solo rural e urbano
(cfr.n.2 2, do artigo 74.°).

dos actos praticados, aos procedimentos
de elaboracgéo, alteracdo ou revisdao de
PMOTiniciadosanteriormentea30de Maio
de 2009, salvo nos casos de procedimentos
relativos a planos directores municipais
(PDM’s) em que ja exista parecer final
da comissdo de acompanhamento ou
relativos a planos de urbanizacdo e planos
de pormenor cujas propostas tenham ja
sido apresentadas a CCDR competente
para efeitos de conferéncia de servicos.

E estipulado um prazo de cinco anos
para a adequacdo dos PDM’s ao novo
regime regulamentar, a qual deverd ser
implementada por meio de procedimento
de revisao sempre que tenha impacto
ao nivel das opcgdes estratégicas, dos
principios e objectivos do modelo
territorial definido ou dos regimes de
salvaguarda e valorizagao dos recursos
e valores territoriais. Este prazo nado se
aplica ao regime de obrigatoriedade
de reclassificacdo do solo urbano em
rural (n.°s 2 a 5 do artigo 8° do Decreto
Regulamentar n.c 11/2009, de 29 de Maio)
que tem aplicagdo imediata.

CLASSIFICACAO DO SOLO

Recorde-se que a classificacdo do solo
assenta em duas classes fundamentais
- solo rural e urbano - que determinam
o destino principal dos terrenos.
Classificando-se como solo urbano o
destinado a urbanizacdo e edificacdo
urbana, actual ou programavel, a classe
de solo rural assume um carécter residual,
aglutinando os solos destinados ao
aproveitamento agro-pecudrio, florestal
e de recursos geoldgicos, bem como os
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espacos naturais, de proteccdo ou lazer, e
os solos vocacionados para qualquer tipo
de ocupagdo humana incompativel com a
integracdo urbana ou com a classificacéo
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de solo urbano.
Classificagao do Solo Rural

No que respeita ao regime da classificacao
do solo como rural, o presente Decreto
Regulamentar, para além de individualizar
o conjunto dos critérios, alternativos, cuja
verificacao reconduz a essa classificacdo,
prevé que, na apreciacdo dos elementos
que conformam cada um desses critérios,
seja ponderada a ocupacdo actual do
solo.

Sé&o os seguintes os critérios subjacentes a
classificacao do solo como rural:

(i) Reconhecida aptidao agricola,

pecuéria, florestal ou para
aproveitamento de recursos
geoldgicos;

(ii) Ocorréncia de recursos e valores
naturais, ambientais, culturais ou
paisagisticos que justifiquem ou
beneficiem de estatuto de proteccao,

conservagao ou valorizacdo
incompativel com a urbanizacéo e a
edificacao;

(iii) Ocorréncia de riscos naturais,
tecnolégicos ou de outros factores
de perturbacdo ambiental ou
de seguranca ou saude publicas
incompativeis com a integragao em
solo urbano;

(iv) Localizacdo de equipamentos
de defesa nacional, seguranca e
proteccdo civil incompativeis com a
integracdo em solo urbano;

(v) Afectacdo a quaisquer outros
tipos de ocupacao humana que néo
confiram o estatuto de solo urbano.

Reclassificacdo do Solo Urbano Como
Solo Rural

Uma das principais inovacoes
introduzidas pelo Decreto Regulamentar
n.° 11/2009, de 29 de Maio, decorre
do regime de reclassificacio do solo
urbano como solo rural e prende-se com
a obrigatoriedade de, em presenca de
situacdes determinadas, se proceder a
essa reclassificagao.
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Assim, a reclassificagdo do solo urbano
como solo rural ocorre: (i) quando tal
resulte dos instrumentos de gestdao
territorial em vigor; (i) quando, da
actualizacdo das previsdes de evolucao
demografica, econdémica e social dos
Municipios e da avaliagdo da execucdo
dos PMOT em vigor, se conclua, com
fundamento nos critérios legalmente
fixados, que a drea urbanizavel prevista
nos planos é excessiva; (iii) no ambito da
relocalizacdo ou redistribuicdo de areas
de urbanizacdo programada.

Por outro lado, impde-se as Camaras
Municipais a obrigacdo de, no prazo
de execucdo dos PMOT, levar a cabo a
programacdo das areas nao urbanizadas
integradas no perimetro urbano. Na
auséncia desta programacdo, ou caso
a mesma nado venha a ser executada
no prazo definido para a execucdo do
PMOT em causa, fica a Camara Municipal
obrigada a proceder a reclassificacao
das areas afectadas como solo rural, no
ambito do procedimento de revisao do
plano. Para este efeito, faz-se corresponder
a falta de execucdo da programacdo a
verificacdo da caducidade, por decurso
do prazo, dos actos de licenciamento ou
das admissdes de comunicacdes prévias
praticados no seu ambito, incluindo
eventuais prorrogacdes, decorrido que
seja o prazo de execugdo da programacgéao
previsto pelo PMOT.
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A obrigatoriedade de reclassificacao
admite, contudo, excepg¢des, cedendo
designadamente quando, em sede
de revisdo do PMOT, se conclua
fundamentadamente pelo cabimento da
manutencao da classificagdo como solo
urbano, ou caso subsistam, em vigor,
actos de licenciamento ou de admisséo
de comunicagdes prévias de operacdes
de loteamento ou obras de urbanizacéo
para essa area.

Realca-se que este regime de
obrigatoriedade de reclassificacédo do
solo urbano em rural é imediatamente
aplicavel a todos os PMOT em vigor a data
de 30 de Maio de 2009.

De notar, ainda, que areclassificagdo como
solo rural deve obedecer a verificacdo dos
mesmos critérios, j4 acima enunciados,
que regem no processo de classificacdo.

Realca-se que este regime
de obrigatoriedade

de reclassificacao do

solo urbano em rural é
imediatamente aplicavel a
todos os PMOT em vigor a
data de 30 de Maio de 2009.
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Nareclassificagcdaodosolorural
como solo urbano, o Decreto
Regulamentar n.° 11/2009,
de 29 de Maio, faz eco do
principiodeexcepcionalidade
ja imposto pelo RJIGT.

Classificagdo do Solo Urbano

Em matéria de classificacdo do solo
como urbano - que deve obedecer
a principios de indispensabilidade e
adequacdo, quantitativa e qualitativa,
para implementacdo da estratégia de
desenvolvimento local - sdo reiterados
os propodsitos de  sustentabilidade,
valorizagdo e pleno aproveitamento das
areas urbanas, subordinados ao ditame
da economia dos recursos territoriais.
Neste enquadramento, estabelecem-se
quatro critérios, que deverao verificar-se
cumulativamente, para que o solo seja
classificado como urbano, a saber: (i)
insercdo no modelo de organizacdo do
sistemaurbanomunicipal, (i) existénciaou
previsao de aglomeracdo de edificagbes,
populacdo e actividades geradoras de
fluxos significativos de populacao, bens e
informacao, (iii) existéncia ou garantia da
dotagao, em conformidade e no horizonte
temporal do PMOT, de infra-estruturas
urbanas e de prestacdo de servicos
associados, incluindo, necessariamente,
transportes  publicos, abastecimento
de 4gua e saneamento, distribuicdo de
energia e telecomunicacgdes e (iv) garantia
de acesso da populacdo residente
aos equipamentos que assegurem a
satisfacdo das respectivas necessidades
colectivas fundamentais, devendo a
verificacdo destes dois ultimos critérios
ser adaptada as especificidades de cada
espaco urbano.

Reclassificagio do Solo Rural Como
Solo Urbano

Na reclassificacdo do solo rural como
solo urbano, o Decreto Regulamentar
n.° 11/2009, de 29 de Maio, faz eco do
principio de excepcionalidade ja imposto
pelo RJIGT.

Deste modo, aos critérios cuja presenca
cumulativa se exige para efeitos de
classificagdo como solo urbano, soma-se
um conjunto de critérios complementares
a verificar em sede de reclassificagao:

(i) Fundamentacdo na avaliacao da
dindmica urbanistica e da execucao
do PDM em vigor, com base em
indicadores de execucao fisica e na
quantificacdo dos compromissos
urbanisticos vigentes;

(ii) Prevaléncia do aproveitamento
de 4reas urbanas susceptiveis de
reestruturacdo e maior densificacao,
cujo grau deve ser aferido;

(iii)  Indispensabilidade da
estruturacdo do espaco urbano;

(iv) Compatibilidade  com  os
planos sectoriais com incidéncia
territorial e com os planos regionais
de ordenamento do territério
(PROT's), em particular com os limites
maximos de expansao do solo urbano
estabelecidos;

(v)  Programacdo da execucdo da
urbanizacdo e edificacdo do solo a
reclassificar;

(vi)  Necessidadederelocalizagaoou
redistribuicdo de dreas de urbanizacao
programada sem acréscimo da area
total do solo urbano.

A reclassificagdo do solo rural em solo
urbano efectua-se por via de alteracdo ou
revisdo dos PMOT.

QUALIFICACAO DO SOLO

Na regulamentacdo da qualificacdo do
solo, destaca-se a sistematizacao de um
conjunto de principios fundamentais que
deverdo presidir ao estabelecimento do
aproveitamento do solo em funcdo da
utilizacdo dominante, por integragao em
categorias e subcategorias de solo, rural
ou urbano, a saber:

(i) Principio da compatibilidade de
usos;

(i) Principio da graduacao;

(iii) Principio da preferéncia de usos;

(iv) Principio da estabilidade.
Autonomizam-se as figuras da Estrutura
Ecoldgica Municipal e dos Espagos-Canais,

que tém em comum a circunstancia de
nao constituirem categorias auténomas,
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podendo,antes, sertransversaisasdiversas
categorias de solo, rural ou urbano.

A Estrutura Ecolégica Municipal deve ser
delimitada nos PDM’s, em conformidade
com os respectivos PROT's e com os
planos sectoriais  aplicaveis, sendo
constituida pelo conjunto de éreas cuja
funcdo principal é a de contribuir para o
equilibrio ecoldgico e para a proteccao,
conservagdo e valorizacdo ambiental e
paisagistica dos espacos rurais e urbanos.

A afectagdo de solo  urbano,
independentemente  da  respectiva
categoria, a Estrutura Ecolégica Municipal
deverd despoletar a aplicacdo de
mecanismos de perequacao.

As Categorias Operativas de Solo
Urbano

Para além das categorias funcionais, sao
distinguidos dois tipos de categorias
operativas de solo urbano - Urbanizado
e Urbanizével - sendo Solo Urbanizado
aquele que se encontre dotado de infra-
estruturas urbanas e equipamentos de
utilizacdo colectiva e Solo Urbanizéavel
aquele que se destine a expansao urbana.
Com base nas presentes categorias, 0s
PMOT's podem estabelecer subcategorias
operativas, diferenciando o solo em
funcdo do grau de urbanizacao e do tipo
de operagdes urbanisticas previstos.

Aurbanizacaoésempre,obrigatoriamente,
precedida de programacgao, por meio da
delimitacdo de unidades de execucdo. O
programa de execugdo da urbanizacgao fica
sujeito a inscricdo no plano de actividades
municipal, bem como, sendo caso disso, a
inscricdo orcamental.

Os Municipios ficam obrigados a
promover a urbanizacdio do Solo
Urbanizavel delimitado em PMOT no
periodo programado e a garantir os meios
técnicos e financeiros necessarios para
esse efeito, podendo, para tanto, recorrer
a contratualizacdo com os interessados.

A urbanizacao é sempre,
obrigatoriamente, precedida
de programacao, por meio da
delimitacao de unidades de
execucao.

www.plmj.com
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A Equipa de Urbanismo de
PLM]J esta especialmente
vocacionada para o
acompanhamento de
assuntos directamente
relacionados com o
Urbanismo e o Ordenamento
do Territério, em ambos

os sectores de actividade:
publico e privado.

A presente Nota Informativa destina-se a

ser distribuida entre Clientes e Colegas e a
informagdo nela contida é prestada de forma
geral e abstracta, ndo devendo servir de

base para qualquer tomada de decisdo sem
assisténcia profissional qualificada e dirigida
ao caso concreto. O contetido desta Nota
Informativa ndo pode ser reproduzido, no seu
todo ou em parte, sem a expressa autorizagao
do editor. Caso deseje obter esclarecimentos
adicionais sobre este assunto contacte Carla
Madeira Papa-cpa@plmj.pt ou Tiago dos
Santos Serrdo-tiss@plmj.pt.

PLM) NI

SOCIEDADE DE ADVOGADOS

Apresentacao da Equipa de Urbanismo

A Equipa de Urbanismo de PLMJ
estd especialmente vocacionada
para o acompanhamento de assuntos
directamente relacionados com o
Urbanismo e o Ordenamento do
Territério, em ambos os sectores de
actividade: publico e privado.

A actividade desta Equipa reflecte, o seu
caractermultidisciplinar. Comefeito, nela
se incluem, ndo sé o acompanhamento
de procedimentos de aprovagao de
operagdes urbanisticas  (loteamento,
urbanizagdo, construcdo, entre outras)
e da actividade administrativa de
planeamento e reabilitacdo urbana
(nomeadamente, definicio de tramites
e elaboracdo do conteldo normativo
dos planos) mas também a assessoria

em sede de planeamento fiscal dos
projectos, contencioso urbanistico e
execucao dos diversos instrumentos de
gestao territorial.

Para melhor corresponder as crescentes
solicitagbes do mercado, quer a nivel
interno, quer a nivel externo, a Equipa
de Urbanismo, além de contar com a
colaboragdo e experiéncia do Dr. José
Miguel Jidice e do Prof. Rui Chancerelle
de Machete, integra um conjunto de
Advogados com uma vasta experiéncia
académica e profissional em todas
as dreas directamente relacionadas
com o Direito do Urbanismo: direito
administrativo;  direito  imobiliario;
direito fiscal; contencioso e arbitragem.
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