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O Governo apresentou, no dia 10 de maio deste ano, 30
medidas para enfrentar a crise de Habitag¢do, sob o
titulo Construir Portugal: uma Nova Estratégia para a
Habitagdo. Dessas 30 medidas, uma reza o seguinte; 18.
Revisdo do Simplex Urbanistico: requlamentagéo,
aprofundamento e aperfeicoamento da legislagdo de
desburocratizagé&o e simplificagdo administrativa
urbanistica (90 dias).

Nestes ultimos dias sairam na comunica¢&o social os
pontos em que se pensa que esta revisé@o do Simplex
Urbanistico se ira focar.

Ora, um tema de grande importdncia e que n&o foi
mencionado € a obriga¢do de cedéncias para
habitacdo publica, prevista nos artigos 43° e 44° do
RJUE. Figura que iremos abordar aqui.

Os artigos 43° e 44° do RJUE foram essencialmente
alterados para incluir, como drea de cedéncia, a
habita¢cdo publica, a custos controlados ou para
arrendamento acessivel. Acresce que foram incluidos
dois novos numeros no artigo 44°.

O RJUE prevé duas modalidades de habitagdo publica:
para arrendar com uma renda acessivel e para vender
(depreendemos ndés) a custos controlados. A novidade
consiste, agora, na inclusdo da cedéncia de areas
para habitag¢do publica, no dmbito das cedéncias
previstas para os projetos de loteamento, assim como
projetos de impacte relevante.

Esta novidade legislativa surge como uma das medi-
das da politica nacional da habita¢do seguidas nos
ultimos anos, dotando de novos instrumentos e
competéncias a diferentes entidades publicas, com o
fito de se tentarem resolver alguns dos problemas que
existem com a falta de habitacdo em Portugal.



Assim, no nosso entender, o legislador pretendeu
que este esforco coletivo de desenvolvimento de
habita¢do a custos controlados, também fosse
incluido nos projetos de loteamento, através de um
novo encargo a incidir sobre os promotores. A saber,
da mesma maneira que tém de estar previstas areas
de cedéncia para equipamentos, para espacos
verdes e de utilizagc&o coletiva e infraestruturas
vidrias, desde 4 de margo de 2024, também tém de
ser previstas dreas de cedéncia para habitacéo
publica.

Na verdade, no nosso entender, esta nova
obrigacdo para os promotores carece de
regulamenta¢do, sendo que, na atualidade, nem
promotores nem municipios sabem como
operacionalizar esta cedéncia para habitagdo
publica, subsistindo diversas duvidas que ndo foram
ainda esclarecidas:

Devem os promotores ceder dreaq, lotes ou
fracdo/des ja construida(s)?

Para que se possa operar uma cedéncia para
habitacdo publica, a construcéo desta ultima dentro
do loteamento tem de fazer sentido do ponto de
vista urbanistico, arquiteténico e de vida social, aléem
de terem de estar previstas todas as infraestruturas
de forma que se possa concretizar um espago para
habitar.

Orqg, como é que esta cedéncia se materializa? Ate
agora o legislador a isso ndo deu resposta.
Alteraram-se as portarias que previam os
par@metros para as cedéncias, mas ndo se
densificaram ou definiram com mais detalhe este
instrumento de cedéncias. De modo que se questiona
como se operacionaliza essa cedéncia em concreto.
Tém de ser cedidos fogos? Se sim, como se
quantificam? Serdo entdo dreas dentro dos edificios
construidos? Ou simplesmente solo? E se for solo,
terd de ser na area do loteamento ou poderd ser em
drea fora do loteamento? Ao dia de hoje ndo se
sabe.
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O legislador néo especificou se esta obrigag¢ao
seria para operag¢des de loteamento para
habita¢do ou com uma percentagem de
habitagdo.

Na verdade, o legislador ndo diferenciou as
operacdes de loteamento, isto é, ndo estabeleceu
que estas cedéncia para habitacdo publica sé eram
aplicaveis as operacdes de loteamento que fossem
para habitacdo (ou pelo menos com uma
percentagem destinada a habitag¢do), o que traz
como consequéncia que podem existir operag¢des de
loteamento (industriais ou turisticas, por exemplo) em
que seja completamente descabido que se prevejam
dareas de cedéncia para habita¢do publica, ou
mesmo que haja incompatibilidade com a classe de
espaco definida no PDM.

Parece-nos que, nestes casos, poderemos
socorrer-nos da Lei n® 31/2014, de 30 de maio, (Lei de
Bases Gerais da Politica Publica de Solos, de
Ordenamento do Territério e de Urbanismo) que
também foi alterada pelo Decreto-Lei n° 10/2024.
Nomeadamente, e para o que aqui nos interessa, foi
aditado ao artigo 22° o seguinte: quando ocorre
caducidade do regime de uso do solo, sempre e
quando a propriedade do solo seja exclusivamente
publica (o que serd o caso na cedéncia gratuita ao
municipio das parcelas para habitacdo publica) e
estiver destinada a habita¢cédo ndo se terd de
redefinir o uso do solo. Mais, presume-se que existe
compatibilidade do uso habitacional sendo
aplicaveis, com as devidas adaptacdes, as normas
do plano relativas as parcelas confinantes e com as
quais a parcela em causa tenha condi¢cées para
constituir uma unidade harmoniosa.

Mas, e esta é a parte que nos interessa mais, o
legislador estabeleceu que as cAmaras municipais
podem opor-se a esta presungdo por razdes de
interesse publico devidamente fundamentadas - cfr.
n°s 6, 7 e 8 do artigo 22°.

Assim, parece-nos, que o legislador quis
salvaguardar as situacdes em que, em principio, o
uso habitacional é incompativel com a classe de
espaco definida no PDM. De modo que, no nosso
entender, em operac¢des de loteamento em que a
constru¢cdo de habita¢éo, seja publica ou privada,
ndo tenha qualquer cabimento, a cedéncia para
habitac&o publica poderd ndo ser feita, com
fundamento no artigo 22°, n° 8, da Lei de Bases,



assim, como nos principios gerais do direito
administrativo. Faltard saber como “compensar” esta
ndo cedéncia.

O legislador parece excluir a possibilidade de se
fazer cedéncia de habitag¢do publica mediante a
compensag¢do em numerdrio ou espécie ao
contrdrio do que prevé expressamente para as
restantes cedéncias no artigo 44°, n°® 4, do RJUE.

Orq, esta ndo admissdo é uma novidade pois &
exatamente ao contrdrio do que sucede com outras
cedéncias, o que, na nossa opinido, admitindo-se, no
entanto, que possa ter sido lapso do legislador,
constitui uma vontade clara do mesmo em conferir
uma importancia superior ao objetivo de construgdo
de habitag¢do publica.

E certo que se poderia argumentar que o artigo 14°
da Lei de Bases, prevé no seu n® 2, al. b), que os
proprietdrios devem [cleder dreas legalmente
exigiveis para infraestruturas, equipamentos,
habita¢&o publica, a custos controlados ou para
arrendamento acessivel, espacgos verdes e outros
espacos de utilizagdo coletiva, ou, na auséncia ou
insuficiéncia da cedéncia destas dreas, compensar o
municipio - sublinhado nosso. Mas, no Nosso
entender, a Lei de Bases coloca esta possibilidade,
hipotese que depois o legislador desenvolve no
RJUE, esclarecendo as situacdes em que se pode
admitir a compensagdo.

A Portaria n°® 75/2024, de 29 de fevereiro, que
altera a Portaria n° 216-B/2008, de 3 de margo,
prevé no seu Quadro | os parametros a ter em
conta para as cedéncias.

As portarias que estabelecem os pardmetros foram
revistas, assim, a Portaria n® 65/2019, de 19 de
fevereiro, que reviu o regime de habita¢do a custos
controlados (anteriormente regulamentada pela
Portaria n° 500/97, de 21 de julho) foi alterada pela
Portaria n® 69-B/2024, de 23 de fevereiro,
atualizando os pardmetros. Par@metros que por sua
vez foram densificados pela Portaria n® 75/2024, de
29 de fevereiro.
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Importa também ter em conta o artigo 43°, n° 2, do
RJUE que prevé a possibilidade d[o]s pardmetros
para o dimensionamento das dareas [de cedénciq]
s@o as que estiverem definidos em plano municipal
ou intermunicipal de ordenamento do territorio. Isto
quer dizer que, como se tem feito, o Municipio pode,
no seu PDM, definir os par@metros para o
dimensionamento das dreas a ceder para habitacéo
publica, assim como aproveitar este instrumento de
ordenamento territorial para densificar o conceito e
prever como se pode operacionalizar, sempre e
quando ndo esteja em contradicdo com as portarias
em vigor (a saber, redu¢do da area a ceder).

Orq, ao colocar na mesma coluna os parémetros
para equipamento e habitagdo publica,
Equipamento de utilizagéo coletiva / habitagcdo
publica, de custos controlados ou para
arrendamento acessivel surge a duvida se a
cedéncia para “equipamentos” e para “habitagdo
publica” & s6 uma. Isto &, se o municipio ira ter uma
unica drea cedida e escolherd entre fazer um
equipamento, habita¢do publica ou os dois.

Nd&o nos parece que se possa entender que ha
op¢ao no tipo de cedéncia que se quer fazer, isto é,
€ nosso entendimento que o legislador previu,
cumulativamente:

- drea para espagos verdes e de utilizagdo
coletiva,

- drea para infraestruturas vidrias,

- drea para equipamentos e, agora,
cumulativamente,

- drea para habitagdo publica.

E o que decorre da letra da lei, dado que o
legislador ndo coloca qualquer alternativa ou
opc¢ao entre o tipo de cedéncia. Assim, entendemos
que ndo se poderd englobar a drea a ceder para
habitacé&o social dentro da de equipamentos. Pelo
que nd&o interpretamos o Quadro | da Portaria n°
216-B/2008, de 3 de marc¢o, na nova redacdo dada
pelo artigo 2° da Portaria n® 75/2024, de 29 de
fevereiro, como podendo escolher-se livremente
entre drea para equipamento ou drea para
habitac&o publica.



Outro entendimento levaria a que numa operacéo
de loteamento ou se construiriam equipamentos de
utilizagdo coletiva ou se construiria habita¢cdo
publica. Alids, recorde-se que, atualmente, n&o se
interpreta o RJUE no sentido de que haver op¢do de
escolha, por exemplo, entre aproveitar as cedéncias
para espagos verdes ou para infraestruturas viarias.

Em conclusdo, € nosso entendimento que seria de
aproveitar a revis@o que estd em curso ao Simplex
Urbanistico, para se suspender a exigéncia desta
cedéncia até que seja densificado o regime de
modo que se colmatem as lacunas atraves de uma
regulamentacdo densificada desta figura (cfr. a
titulo de exemplo, os regimes de Inglaterra e/ou
Franca), caso contrdrio corre-se o risco de a mesma
ser inoperativa ou, o que ndo seria melhor, cada
municipio a aplicar/interpretar ao seu modo,
criando-se divergéncias territoriais a nivel nacional
na aplicacdo desta obrigacdo.

Thinking about tomorrow? Let’s talk today.
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