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alteragdo ao Regime Juridico dos
Instrumentos de Gestio Territorial
(RJIGT), aprovada pelo Decreto-
-Lein.® 117/2024, de 30 de dezem-
bro, 0 qual por seu turno, foi altera-
dopela Lein.? 53-A /2025, tem fei-
to correr lllllild tinta e tem sido am-
plamente discutida por especialistas
do setor imobilidrio e pela socieda-
de civil em geral.

De facto, ao longo dos Gltimos
meses témsurgido muitas vozes de-
fensoras e outras mais criticas as ain-
darecentesalteragdes ao RIIGT, as
quais possibilitam a reclassifica¢ao
de solo rastico em solo urbano. Por
um lado, os seus defensores argu-
mentam que esta possibilidade de
transformacio do solo ird contribuir
para o aumento da oferta de habita-
¢io acessivel, para a promogio do
desenvolvimento sustentavel e para
aregulacio do mercado imobilidrio.
Por outro lado, temos os que nio
poupam nas criticas, considerando
que a mesma terd um impacto pou-
cosignificativo no aumento da ofer-
ta de habita¢do, que constitui uma
ameacaa protecio do meio ambien-
te, da biodiversidade, da agricultura
¢ floresta e ainda que contribuird
para a especulagio imobilidria,

Nio tendo como intuito (pelo
menos, ndo agora) entrar nesta dis-
cussdo, surgem-nos questoes de in-
dole um pouco mais pritica e per-
guntamo-nos como sera a imple-
mentacio do referido Decreto-Lei
n.° 117/2024 nos anos vindouros. O
que medeia entre a decisdo do pro-
motor imobilidrio ou proprietirio
em proceder a reclassificacio do solo
cacriagio de um prédio urbano?

Areclassificacio do solo - aqual
possui cardcter excecional - ¢ da
competéncia das autarquias locais.
Desta forma, numa primeira fase, o
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Desafios na reclassificacio
de solos e transformacao
de prédios riisticos em urbanos

promotor imobilidrio
que pretenda a trans-
formacio do solo, terd
de assegurar o cumpri-
mento dos requisitos
legais ¢ obter decisio
camardria favordvel.
Chamamos a ateng¢io
para o facto do promo-
tor terde demonstrara
viabilidade econdmi-
co-financeira do proje-
to, 0 que inclui a iden-
tificagdo das entidades
financiadoras ¢ a de-
monstra¢io das fontes
de financiamento con-
tratualizadas. Significa
istoque, ainda antes de

A transformacéo
do solo, ao abrigo
destas novas
disposicdes do
RJIGT poderdo
revelar-se
complexas,
burocraticas e
morosas, a menos
que as entidades
envolvidas
respondam
positivamente aos
desafios dai
advenientes.

projeto, o que podera
revelar-se um desafio,
na medida em que, as
entidades bancirias
exigem, regra geral, a
sua aprovacdo prévia,
Assumindo que a
decisio camardria ¢
favoravel, o promotor
terd, depois, de iniciar
o processo de regula-
rizagdo do seu prédio
perante as demais en-
tidades competentes,
oque podera demorar
um par de meses. Este
processo de regulari-
zagdo patrimonial in-
cluird, entre outros,

ter a decisdo camariria, 0 promotor
terd de obter o financiamento parao

0s seguintes tramites:
i) Processo junto do BUPI/ ca-
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dastro predial, promovendo a alte-
racdo da matriz ristica.

ii) Inscricdo do prédio urbano
junto da Autoridade Tributdria e res-
petivaavaliagio tributdria ao prédio.

i) Alteracio da descri¢iio e com-
posicio do prédio junto da Conser-
vatoria do Registo Predial.

Conclui-se, pois, que a transfor-
magcio do solo, a0 abrigo destas no-
vas disposi¢oes do RIIGT poderdo
revelar-se complexas, burocriticas
emorosas, amenos que as entidades
envolvidas respondam positivamen-
te aos desafios dai advenientes. A
concretizacio de oportunidades no
mercado imobilidrio no seguimento
da alteracio ao RJIT pode - e deve
ser - aleancada, mas depende sobre-
tudo dos diferentes players e ndo da
simples alteracio legislativa. m




