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MINISTERIO DA HABITAGAO, URBANISMO
E CONSTRUCAOD

Gabinete do Ministro

Decreto-Lei n.° 794/76

de 5 de Novembro

A nova Lei dos Solos destina-se a substituir, inte-
gralmente, o Decreto-Lei n.° 576/70, de 24 de No-
vembro, na parte em que se definem os principios
e normas fundamentais sobre a politica de solos,
e concentra e sistematiza dispositivos dispersos por
leis avulsas, sem prejuizo de algumas inovagdes que
foram julgadas oportunas.

Houve a preocupagdo de dotar a Administragdo
de instrumentos eficazes para, por um lado, evitar
a especulagdo imobilidria e, por outro lado, per-
mitir @ rapida solu¢do do problema habitacional,
na sequéncia dos novos dispositivos constitucionais.
Foram retomados alguns principios de contetido so-
cial que j4 haviam sido considerados necessarios
anteriormente a 25 de Abril de 1974, mas que ndo
chegaram a ser postos em prética, por colidirem
com o jogo de interesses entdo predominante.

Nestes termos:

Usando da autoriza¢gio conferida pela Lei n.© 4/76,
de 10 de Setembro, o Governo decreta, nos termos
da alinea b) do n.° 1 do artigo 201.° da Cons
tituicdo, o seguinte:

CAPITULO 1
Principios gerais

Artigo 1.° A alteragdo do uso ou da ocupagéo
dos solos para fins urbanisticos, incluindo os indus-
triais, carece de prévia aprovag¢do da Administracdo
Publica. Esta aprovag¢io visa o adequado ordena-
mento do territério para um equilibrado desenvol-
vimento sécio-econémico das suas diversas regides
e inclui o contréle e superintendéncia dos empreen-
dimentos da iniciativa privada.

Art. 2.°—1, Sempre que for julgado necessério
pela Administragdo, podem por esta ser apropriados
solos destinados a:

a) Criagdo dos aglomerados urbanos;

b) Expansdo ou desenvolvimento de aglomerados
urbanos com mais de 25000 habitantes;

¢) Criagdo ¢ ampliagio de parques industriais;

d) Criagdo e ampliagio de espagos verdes ur-
banos de protec¢do e recreio;

e) Recuperagdo de areas degradadas, quer re-
sultantes do «depdsito de desperdicios, quer
da exploragdo de inertes.

2. Pode ser mandado aplicar, por decreto, o re-
gime do n.° 1 3 expansio ou desenvolvimento de
outros aglomerados urbanos, quando assim for de-
liberado pelos 6rgdos locais competentes ou quando
o Governo o considere conveniente, nomeadamente
para a execu¢do de empreendimentos integrados em
planos de ambito nacional ou regional.

Art. 3.°—1. As realizagdes previstas no artigo
anterior sdo planeadas, decididas e concretizadas pela
Administragdo, através dos orgios centrais e locais.

2. A Administra¢do pode, porém, recorrer a cola-
boragdo de outras entidades, nomeadamente de par-
ticulares:

a) Confiando-lhes a elaboragio de planos, pro-
jectos ou estudos ou a execugio de obras;

b) Cedendo-lhes terrenos ou direitos sobre eles
para a execu¢do de empreendimentos com-
preendidos em planos por ela aprovados;

¢) Confiando-lhes a realizagdo, sem encargos
para a Administragdo ou com a sua par-
ticipagdo, de obras de urbanizagio pro-
jectadas para terrenos jA adquiridos ¢ a
constru¢do, para venda ou arrendamento,
dos edificios a erigir na 4rea.

Art. 4°—1. A Administragio proceder4d & aqui-
sigdo das freas necessérias, para os fins previstos no
artigo 2.°, pelos meios que se tornem mais adequados,
designadamente por expropriagdo ou pelo exercicio
do direito de preferéncia.

2. Quando, para a apropria¢do do solo, for neces-
séario, a Administra¢do pode expropriar, desde logo,
toda a 4rea necesséria & execucdo de um plano ou
empreendimento ou promover, sucessivamente, a ex-
propriagdo de zonas daquela 4rea.

Art. 5°—1. Os terrenos j& pertencentes & Admi-
nistracdo ou por ela adquiridos para os fins previstos
no artigo 2.° ou para opera¢des de renovagio urbana
nio podem ser alienados, salvo a pessoas colectivas
de direito ptiblico e empresas publicas, devendo ape-
nas ser cedido o direito & utilizacio, mediante a
constituicdo do direito de superficie, dos terrenos
destinados a empreendimentos cuja realizacio ndo
venha a ser efectuada pela Administragdo.

2. Poderd, em casos especiais, ser autorizada a
cedéncia dos terrenos, em propriedade plena, quando
se destinem a construgdo de habitacdes sociais no
sector cooperativo.

Art. 6.°—1. Na execugiio de qualquer plano de
expansdo, desenvolvimento ou renovagdo urbanas,
ou de criagdo de novos aglomerados, serdo sempre
fixados os nimeros ou peroentagens dos fogos a



2518

I SERIE — NUMERQO 259

construir, sujeitos a fixagdo ou contréle dos valo-
res das rendas ou dos pregos de venda, além dos
destinados a habita¢do social.

2. As caracteristicas técnicas € os valores méximos
do custo de construgdo, das rendas ou dos valores
de venda da habitacio social serdo fixados, segundo
as circunstancias, mediante portaria do Ministro da
Habita¢io, Urbanismo e Construgio.

CAPITULO II
Medidas preventivas

Art. 7.°—1. O Governo poderd estabelecer, por
decreto, que uma area, ou parte dela, que se pre-
suma vir a ser abrangida por um plano de urba-
nizagdo ou projecto de empreendimento piblico de
outra natureza, seja sujeita a medidas preventivas,
destinadas a evitar alteracdo das circunstincias e
condi¢Bes existentes que possa comprometer a exe-
cu¢do do plano ou empreendimento ou torné-la
mais dificil ou onerosa.

2. As medidas preventivas podem ter por objectn
Areas para as quais exista plano de urbanizacdo que,
pela sua desactualizagdo ou inadequagdo, careca de
ser substituido ou alterado.

3. No caso referido no nimero anterior, o plano
fica suspenso, total ou parcialmente, consoante a
drea abrangida pelas medidas ¢ as providéncias nelas
estabelecidas.

4. O recurso as medidas preventivas deve ser li-
mitado aos casos em que, fundadamente, se receie
que os prejuizos resultantes da possivel alteragdo
das circunstincias locais sejam socialmente mais
relevantes do que os inerentes & adop¢do das me-
didas.

Art. 8.°— 1. As medidas preventivas previstas no
artigo anterior podem consistir na proibi¢io ou na
sujei¢do a prévia autorizagdo, eventualmente condi-
cionada, dos actos ou actividades seguintes:

a) Criagdo de novos nikleos populacionais;

b) Construgio, reconstrugdio ou ampliagdo de
edificios ou woutras instalagoes;

¢) Instalagio de exploragdes ou ampliagdo das
jA existentes;

d) Alteragoes importantes, por meio de aterros
ou escavagdes, & configuracio geral do
terreno;

e) Derrube de arvores em macigo, com qualquer
area ou com Aarea superior a fixada;

) Destruigio do solo vivo € do coberto vegetal.

2. As medidas preventivas abrangerio apenas os
actos com interesse para os objectivos a atingir, po-
dendo, dentro dos tipos genéricos previstos no ni-
mero anterior, limitarse a certas espécies de actos
ou actividades.

3. O Governo, ao estabelecer as medidas preven-
tivas, definird as entidades competentes para as au-
torizacdes ou outros condicionamentos exigidos pela
sua aplica¢do, bem como para a fiscalizagdo da sua
observincia ¢ para as determinagdes da demoligdo
a que se refere o artigo 12.°

Art. 9.°—1. O prazo de vigéncia das medidas
preventivas sera fixado no diploma que as estabele-

cer, até dois anos, sem prejuizo, porém, da respectiva
pl:‘orrogagiip, quando tal se mostre necessario, por prazo
nio superior a um ano.

2. As medidas preventivas cessam quando:

a) Forem revogadas;

b) Decorrer o prazo fixado para @ sua vigéncia;

¢} For aprovado e se tornar executério o plano
de urbaniza¢do ou o projecto de empreen-
dimento publico que motivou a sua apli-
cagdo.

Art. 10.°—1. As medidas preventivas podem ser
substituidas por normas de caracter provisbrio, logo
que o adiantamento do estudo do plano de urbani-
zagdo permita defini-las,

2. As normas a que se refere o niimero anterior
carecem de aprovagéo pelas entidades competentes
para aprovar o plano e sio obrigatorias nos termos
deste.

Art. 11.°—1. A imposi¢do das medidas preven-
tivas, @ que se refere o presente capitulo, ndo con-
fere direito a qualquer indemnizacéo,

Art. 12.°—1. Sem prejuizo do disposto no De-
creto-Lei n.c 275/76, de 13 de Abril, as obras ¢
os trabalhos efectuados com inobservancia das me-
didas preventivas estabelecidas podem ser embarga-
dos e demolidos a custa dos proprietirios € sem
direito a qualquer indemnizacgdo.

2. Os aterros ¢ escavagdes efectuados nas mesmas
condi¢bes implicam o dever de reposi¢gio da con-
figuragdo do terreno e de recuperagdo do coberto
vegetal, pelo proprietario, segundo projecto aprovado
pela Administragdo, no prazo estabelecido, podendo
esta substituir-se dquele se os trabalhos nio forem
antecipadamente concluidos.

Art. 13.°—1. Os municipios deverdo dar publi-
cidade ao inicio e ao termo das medidas preventivas,
por editais afixados nos Pagos do Concelho, nas se-
des das juntas de freguesia a que respeitem as areas
abrangidas e¢ por meio de aviso publicado no jornal
didrio mais lido na regido.

2. Para esse efeito, as entidades que tenham pro-
movido a adop¢do das medidas ou os actos de que
resulte o termo destas deverdo dar conhecimento
dos mesmos aos municipios das areas abrangidas.

CAPITULO III

Zona de defesa e «contrdle» urbanos

Art. 14.° — 1. Serio constituidas zonas de defesa
e contréle urbanos, destinadas a evitar ou controlar
as actividades nos solos circundantes dos aglomera-
dos, ou ncles incluidos, e as alteragbes no uso dos
mesmos que possam ser inconvenientes para os in-
teresses colectivos da respectiva populagdo e para
o adequado funcionamento do sistema urbano, nos
diversos aspectos que carecam de tutela, incluindo
o equilibrio biofisico, bem como a preservar as ca-
racteristicas € condigdes necessirias ao desenvolvi-
mento do aglomerado.

2. Serad delimitada, por decreto, uma zona de de-
fesa € contréle urbanos, relativamente:

a) A cada sede do distrito;
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b) A cada aglomerado urbano com mais de
25000 habitantes;

¢) A qualquer outro aglomerado urbano para
o qual se considere conveniente a criagdo
dessa zona.

3. A zona de defesa e contréle urbanos podera
ser estabelecida para uma area que abranja um con-
junto de aglomerados, sempre que tal se mostre
conveniente para o ordenado desenvolvimento da
regiio.

Art. 15°—1. A zona de defesa ¢ contrdle ur-
banos terd a extensdo que se mostre adequada em
cada caso, para a satisfagdo dos fins a que se des-
tina, devendo, porém, ser suficientemente ampla
para permitir o contréle eficaz das actividades in-
convenientes aos interesses da colectividade e satis-
fazer, a longo prazo, as necessidades de expansdo
do aglomerado.

2. Os limites da zona de defesa e contréle urba-
nos, quando nido possam coincidir, no todo ou em
parte, com as circunscrigdes administrativas, deve-
rdo ser definidos de forma a permitir uma segura
identifica¢do, pela referéncia, sempre que possivel,
a clementos fisicos facilmente identificaveis, desig-
nadamente caminhos piblicos e linhas de 4gua.

Art. 16.°— 1. Em cada zona de defesa e contréle
urbanos vigorara o regime de proibi¢des, autorizagdes
e outros condicionamentos que forem estabelecidos
dentro do quadro previsto nos n.°s 1 e 2 do ar-
tigo 8.°

2. O regime da zona de defesa e contréle urba-
nos podera ser definido diversificadamente, para areas
ou sectores distintos dentro da zona, em func¢io das
necessidades especificas relativas a cada uma dessas
4reas ou sectores.

Art. 17.° E aplicavel o disposto no n.° 3 do ar-
tigo 8.° e nos artigos 11.°, 12.° e 13.°, respectiva-
mente, quanto a definicio do regime da zona de
defesa e contréle urbanos, a inexisténcia de direito
a indemnizac¢do pela sujeicdo a esse regime, a inob-
servancia do mesmo e a publicidade do estabele-
cimento e modifica¢io da zona ou do seu regime.

Art. 18.° Deverdo ser estabelecidas zonas de de
fesa e contréle para os parques industriais, as quais
sera aplicavel, com as devidas adaptagdes e tendo
em vista as necessidades especificas desses parques,
o disposto nos artigos 14.° a 17.°

CAPITULO IV
Constituicao do direito de superficie

Art. 19.°— 1. O direito de superficie, a que se
refere o artigo 5.°, serd constituido por prazo nio
inferior a cinquenta anos, a estabelecer em fungio
das caracteristicas dos edificios a erigir, do periodo
necessario para a amortiza¢do do capital a investir
neles ¢ da sua adequada remuneragio.

2. No caso de cedéncia de direito de superficie a
cooperativas previstas no artigo 4.° do Decreto
n.c 182/72, de 30 de Maio, ou para construcdo de
habita¢io propria, ainda que em regime de pro-
priedade horizontal, o prazo minimo serd de setenta
anos.

3. O prazo do direito de superficie serd fixado
no acto de constitui¢do, e pode ser prorrogado pelos
periodos que forem convencionados, salvo nos ca-
sos em que o superficidirio expressamente renuncie
a prorrogagio.

4. Na falta de convenc¢é@o sobre o periodo de pror-
rogagdo, entende-se que ela se opera por um periodo
igual a metade do prazo inicial, salvo nos casos em
que a Administragdo, findo o prazo, necessitar do
terreno para obras de renovacio urbana ou outro
fim de interesse publico.

Art. 20.°— 1. Na constituicio do direito de su-
perficie serio sempre fixados prazos para o inicio
¢ a conclusio das construgbes a erigir e serdo adop-
tadas as providéncias que se mostrem adequadas para
evitar especulagio na alienacdo do direito.

2. Para os fins do disposto na ultima parte do
nimero anterior poderd convencionar-se, designada-
mente, a proibi¢io da alienagdo do direito durante
certo prazo e a sujeigio da mesma a autorizagdo
da Administracdo.

3. A Administragio gozara sempre do direito de
preferéncia, em primeiro grau, na alienacdo do di-
reito por acto inter vivos e na adjudica¢do em liqui-
dagdio e partilha de sociedade, sendo esse direito de
preferéncia exercido de harmonia com as normas
regulamentares estabelecidas para o efeito.

4. Sdo anulaveis os actos praticados sem que haja
sido facultado o exercicio do direito de preferéncia.

Art. 21.°— 1. O direito de superficie pode ser
cedido contra o pagamento de uma quantia deter-
minada ou de prestagdes periodicas.

2. No caso em que o preco for pago em presta-
¢bes peribdicas, ser& o mesmo revisto, salvo estipu-
lagdo em contrario, sempre que se verifique alteragdo
das condi¢des de aproveitamento do terreno, por
modificacio das normas regulamentares do plano
de ocupag¢do do solo.

3. Os superficidrios terfo direito a indemnizagdo
pela extingdo do direito de superficie, quando assim
for convencionado no titulo de constituig@o.

CAPITULO V

Associacdo da Administragao
com Os proprietarios

Art. 22.°—1. Salvo o disposto no n.° 1 do ar-
tigo 2.°, a Administragio poderi assegurar a dispo-
nibilidade das areas a utilizar em opera¢des de ex-
pansdo, desenvolvimento ou renova¢do urbana ou
de cria¢do de novos aglomerados, mediante associa-
¢do com os respectivos proprietarios e titulares de
direitos, énus e encargos, sobre elas incidentes.

2. Nos aglomerados urbanos para os quais exista
plano de urbanizagio aprovado, as associagbes sé
poderdo destinar-se a operagdes integradas na res-
pectiva execugdo.

Art. 23.°— 1. A efectivagdo da associa¢do depende
de acordo da Administragdo com os proprietarios
e titulares referidos no n.° 1 do artigo anterior.

2. A associacio poderd efectivar-se, porém, sem
o acordo de todos os interessados, desde que:

a) A 4area dos iméveis, cujos proprietirios ou
outros interessados recusem o seu acordo,
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constitua uma fracg¢io inferior a um tergo
do conjunto da é4rea;
b) A associagio tenha interesse piblico.

3. No caso previsto no nimero anterior, os imé-
veis cujos proprietdrios ou outros interessados ndo
queiram fazer parte da associagio serdo expropriados
e integrados na participagdo da Administrac3o.

4. Na falta de acordo entre a Administragio e
os restantes associados sobre o valor dos iméveis
e direitos, serA o mesmo determinado nos termos
aplicaveis do processo de expropriagdo por utilidade
publica.

Art. 24°—1, A participagio da Administragio
ser4 constituida, salvo o que for convencionado sobre
a matéria, pelo valor dos iméveis que a mesma pos-
suir na area e pelo capital que investir nas infra-es-
truturas urbanisticas necessarias.

2. As participa¢des dos restantes associados serfio
constituidas, salvo também o que for convencionado,
pelo valor dos respectivos iméveis ¢ direitos a eles
inerentes.

3. O acto constitutivo da associagiio constarid de
auto lavrado por notério ou pelo chefe de secretaria
da camara municipal em cuja érea se situem os ter-
renos a urbanizar ou @ maior extensdo da respec-
tiva area, dele devendo constar o acordo a que se
tiver chegado sobre @ matéria dos artigos anteriores
e a assinatura de todos os interessados.

Art. 25°—1. A associagio terd como finalidade
a realizacdo dos trabalhos de urbanizagdo projectados
para a area, o loteamento respectivo ¢, ainda, a par-
tilha entre os associados, na propor¢do das suas
participagdes, do produto da cedéncia dos lotes cons-
tituidos ou desses mesmos lotes.

2. A cedéncia dos lotes pode ser feita em pro-
priedade plena ou em direito de superficie.

3. O simples facto da constitui¢do da associagéo
conferira & Administracio o direito de realizar os
trabalhos projectados para a érea abrangida, o res-
pectivo loteamento, a cedéncia ou partitha entre
os associados e as demais operagdes necessérias 2
ultimagdo do objecto da associag@o.

4. S6 as operacdes finais resultantes da part-ilh.a
entre os associados ou cedéncia a estes ou a tercel-
ros dos lotes constituidos serdo objecto das opera-
coes de registo que se mostrem necessarias, nos ter-
mos da lei geral ou nos que vierem expressamente
regulamentados.

Art. 26.° As restantes normas sobre constitui¢éo
e funcionamento da associac@o, @ que se reporta o
presente diploma, seréio objecto de regulamento.

CAPITULO VI

Direito de preferéncia da Administracgéo
na alienagédo de terrenos e edificios

Art. 27.°— 1. Podera ser concedido & Administra-
¢do, por decreto, o direito de preferéncia nas trans-
missdes por titulo oneroso, entre particulares, de ter-
renos ouw edificios situados nas Areas necessirias para
a expansdo, desenvolvimento ou renovacfio de aglo-
merados urbanos, ou para a execugdo de qualquer
outro empreendimento de interesse piblico, em obe-
diéncia ao respectivo plano e nas condigbes a definir
em decreto regulamentar.

2. O direito de preferéncia pode ser conferido,
relativamente @os prédios existentes, na totalidade
ou em parte da &rea abrangida por medidas pre-
ventivas ou pelo estabelecimento de uma zona de
defesa € contréle urbanos.

Art. 28.°~—1. O direito de preferéncia a que se
refere o artigo anterior pode ser exercido com a
declaragdo de néo aceitagdo do prego convencionado.

2. Neste caso, a transmissdo para o preferente
sera feita pelo prego que vier a ser fixado, mediante
os termos apliciveis do processo de expropriagdo
por utilidade publica, se o transmitente ndo con-
cordar, por sua vez, com o oferecido pelo prefe-
rente.

CAPITULO VII

Cedéncia de direitos sobre terrenos
pela Administracao

Art. 29.°— 1. A Administracdo cederq, mediante
acordo directo com os respectivos promotores ou
interessados, o direito de superficie sobre terrenos
destinados:

a) A edificios ou instala¢des de interesse publico;

b) A empreendimentos relativos a habitagio so-
cial;

¢) A edificios para habitagdo prépria, afnda que
em regime de propriedade horizontal,

2. Seri cedido, por concurso, o direito de super-
ficie sobre terrenos destinados a edificios cujos fo-
gos fiquem sujeitos a fixacdo ou conirdle dos valo-
res das rendas ou dos pregos de venda,

3. O direito de superficie sobre terrenos destina-
dos aos restantes empreendimentos serd cedido me-
diante hasta piblica,

4. A distribuigio, pelos diversos interessados, dos
terrenos destinados a edificios compreendidos nas
alineas b) e ¢) do n.° 1 ¢ no n.° 2 serd objecto de
regulamento.

Art. 30°—1. Os direitos sobre terrenos, desti-
nados aos fins previstos nos n°* 1 ¢ 2 do artigo
anterior, devem ser cedidos por pregos que, no con-
junto, n@o sejam lucrativos para a Administragdo,
atendendo aos custos de aquisicio, acrescidos dos
custos dos estudos e da realizacdo dos trabalhos de
urbaniza¢io e dos inerentes encargos, calculados em
relacio a toda a zona.

2. Os pregos de cedéncia dos direitos sobre os
mesmos terrenos podem, contudo, variar, relativa-
mente, entre si, em fungdo das finalidades e dos
objectivos especificos dos respectivos empreendimen-
tos.

Art. 31.° Serdo sujeitos a aprovagio ministerial
os programas de distribuigio de lotes de terrenos
relativos a planos ou projectos que revistam inte-
resse geral ou regional, bem como as bases ou con-
digbes gerais a observar na cedéncia dos lotes por
acordo directo.

CAPITULO VIII

Operacdes de loteamento por particulares

Art. 32.° As operagdes de loteamento urbano
podem ndo ser autorizadas, ainda que correspondam















