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“SIMPLEX“ DO URBANISMO: REFORMA E SIMPLIFICAC}AO

DOS LICENCIAMENTOS NO AMBITO DO URBANISMO,
ORDENAMENTO DO TERRITORIO E INDUSTRIA

EENCEPE IR T

O Decreto-Lei n.° 10/2024, de 8 de Janeiro deste ano, veio proceder a reforma e
simplificacao dos licenciamentos no ambito do urbanismo, ordenamento do territorio
e inddstria, visando, no quadro do SIMPLEX, a simplificacdo da atividade
administrativa através da eliminacao de licencas, autorizacdes e exigéncias
administrativas desnecessarias ou desproporcionadas, que nao tenham uma efectiva
mMais-valia para o interesse publico.

Foram para o efeito aprovadas varias medidas de simplificacdo de procedimentos, das
guais, nos seguintes ambitos, se destacam as seguintes:

1. LICENCAS URBANISTICAS

Foram reduzidos os casos em que € exigido, para controlo preventivo, um processo de
licenciamento. Foram assim criados:

a. Novos casos de mera comunicagcao prévia, com a consequente dispensa de
obtencao de uma licenga urbanistica;

b. Novas situacdes de isencao, onde nao existe qualquer procedimento administrativo
de controlo prévio (por exemplo, quando exista aumento de numero de pisos sem
aumento da cércea ou fachada);

c. Novos casos em que sao dispensadas licengas urbanisticas ou outros atos de
controlo prévio, apenas havendo lugar a emissao de um parecer nao vinculativo pelo
mMunicipio competente.

Mantém-se, de qualquer modo, os poderes de fiscalizacdo dos municipios para
controlo do cumprimento das normas relevantes, mas ficando claro que a fiscalizagao
devera orientar-se por critérios de estrita legalidade, estando vedada quanto a
aspectos que se relacionem com a conveniéncia, © mérito ou as opg¢des técnicas das
obras.
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2. PROCEDIMENTOS ADMINISTRATIVOS NO AMBITO DA OBTENCAO
DE LICENCAS URBANISTICAS, DA REALIZACAO DE COMUNICACOES
PREVIAS E DAS INFORMACOES PREVIAS

a. Em matéria de licencas de construcao, passa a existir um regime de deferimento
tacito, ou seja, caso as decisdes nao sejam tomadas nos prazos devidos, o particular
podera realizar o projeto pretendido (tendo também entrado em vigor, no dia 1 de
Janeiro de 2024, uma certificacao do deferimento tacito por via electronica, que
comprove o direito adquirido por deferimento tacito);

b. Elimina-se o alvara de licenca de construcao, o qual é substituido pelo recibo do
pagamento das taxas devidas;

c. Caso nao haja rejeicao liminar ou convite para corrigir ou completar o pedido ou a
comunicacao, considera-se que estes estao correctamente instruidos, nao podendo
ser indeferidos com fundamento na sua incompleta instrucao;

d. Durante o procedimento, s6 por uma unica vez poderao ser pedidos ao particular
informacdes, documentos adicionais ou outras solicitacoes;

e. Elimina-se a necessidade de parecer da entidade competente em matéria de
patrimonio cultural em varias situacoes, designadamente em obras no interior de
imoveis (desde que nao se verifigue um impacto no subsolo, ou alteragdes relativas
a azulejos, estuques, cantarias, marcenaria, talhas ou serralharia); em obras de
conservacao no exterior; e relativamente a instalacao de reclamos publicitarios,
sinalética, toldos, esplanadas e mobiliario urbano;

f. Para que os procedimentos de licenga urbanistica sejam mais ageis, permite -se a
delegacao de competéncias nestas matérias nos dirigentes dos servigcos, assim
evitando a concentracao de competéncias no vereador com pelouro;

g. Introduzem-se novas regras para contagem de prazos;

h. Nos casos em que haja lugar a consultas, pareceres ou autorizagdes, o
procedimento deve continuar durante o lapso temporal que medeia entre o pedido
dessas consultas, pareceres e autorizacdes e a respectiva emissao ou decurso do
respetivo prazo;

i. Os pedidos de pareceres a entidades integradas na Administracao Publica, a
empresas publicas ou a concessionarias serao obrigatoriamente apresentados
através do Sistema Informatico para a Emissao de Pareceres, a partir de 6 de Janeiro
de 2025;

J. Alarga-se o prazo de validade da informacao prévia favoravel de 1 para 2 anos;

k. Permite-se que o prazo de execucao das obras possa ser prorrogado sem 0s

[imites actuais. ,
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3. UNIFORMIZACAO DE PROCEDIMENTOS URBANISTICOS, PARA
EVITAR PRATICAS E PROCEDIMENTOS DIFERENTES ENTRE OS VARIOS
MUNICIPIOS

a. Os regulamentos municipais s6 poderao abranger certo tipo de matérias, nao podendo,
por exemplo, abordar matérias relativas aos procedimentos administrativos ou a
documentos instrutorios;

b. Os municipios nao poderao exigir documentos adicionais para além dos previstos na lei;

c. Prevé-se a existéncia de uma Plataforma Eletrénica dos Procedimentos Urbanisticos,
obrigatoria a partir de 5 de Janeiro de 2026, que permita: i) apresentar pedidos online; ii)
consultar o estado dos processos e prazos; iii) receber notificacdes eletronicas; iv) obter
certiddes de isencao de procedimentos urbanisticos; v) uniformizar procedimentos e
documentos exigidos pelos municipios.

4. LIMITACAO DOS PODERES DE COGNICAO DOS MUNICIPIOS NO
CONTROLO PREVIO URBANISTICO

Designadamente em matéria de emissao de licencas, os municipios nao poderao
apreciar aspectos relativos ao interior dos edificios ou matéria relativa as
especialidades (aguas, eletricidade, gas, etc), uma vez que 0S MEsSMOS Sao
elaborados com base em declaracdes de cumprimento das normas legais aplicaveis
por técnicos competentes. De qualquer modo, esta limitacao dos poderes dos
municipios no momento do controlo prévio ou da emissao de licenca nao prejudica
0s seus poderes de fiscalizacao.

5. MATERIA DE ESPECIALIDADES

Os municipios nao apreciam nem aprovam projetos de especialidades, os quais sao
remetidos para mera tomada de conhecimento e arquivo, acompanhadas de
termos de responsabilidade emitidos pelos técnicos competentes em como os
projetos foram realizados em conformidade com a lei.
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6. ELIMINACAO OU SUBSTITUICAO DE EXIGENCIAS EXCESSIVAS EM
MATERIA DE CONTROLO PREVIO URBANISTICO

a. Sao revogadas ou substituidas certas exigéncias do Regulamento Geral das
Edificacdes Urbanas (RGEU), em virtude de nao corresponderem a protec¢gao de um
interesse publico atual, Por exemplo: i) elimina-se a obrigatoriedade da existéncia de
bidés em casas de banho; ii) permite-se que possa existir um duche em casas de
banho, em vez de banheiras; e iii) viabiliza-se a utilizacao de solu¢cdes para cozinhas
como kitchenettes ou cozinhas walk through.

b. Foi aprovada a revogacao do RGEU com efeitos a 1 de Junho de 2026, o qual sera
substituido pelo futuro Coédigo da Construcao.

7. AUTORIZACAO PARA UTILIZACAO

a. E eliminada a autorizacdo de utilizacdo quando tenha existido obra sujeita a um
controlo prévio, substituindo-se essa autorizacao pela mera entrega de documentos,
sem possibilidade de indeferimento (sem prejuizo de se manterem os poderes de
fiscalizacao durante e apos a obra);

b. Nos casos de alteracao de uso sem obra sujeita a controlo prévio, deve ser
apresentada uma comunicag¢ao prévia com um prazo de 20 dias para o municipio
responder. Caso 0 municipio nao responda nesse prazo, considerar-se-a aceite o
pedido de autorizacao de utilizacao.

8. CONTRATOS DE COMPRA E VENDA DE IMOVEIS

E eliminada a exigéncia de prova da autorizacdo de utilizacdo e da existéncia da
ficha técnica de habitacao no momento da celebragao das escrituras.

9. PROCESSOS EM MATERIA DE ORDENAMENTO DO TERRITORIO

a. E simplificado o processo de reclassificacdo de solo rustico em solo urbano, com
finalidade industrial, de armazenagem ou logistica;

b. Criam-se condi¢des para acelerar os procedimentos de aprovacao de planos de
urbanizacao e planos de pormenor, através: i) da eliminagao do acompanhamento
da elaboracao dos mesmos pelas comissdes de coordenacao e desenvolvimento
regional; e ii) da eliminacao da fase de concertacao.

c. Criam-se condicdes para a existéncia de uma maior numero de casos de isenc¢ao

de controlo urbanistico. .



JGSA

ADVOGADOS

A maior parte destas medidas entrara em vigor em 4 de Margco de 2024, salvo
algumas excepcdes que vigoram ja, desde 1 de Janeiro deste ano.

Sobre as mesmas vieram ja as entidades e os profissionais do sector imobiliario
pronunciar-se, sendo o denominador comum das suas perspectivas o receio de que
a celeridade pretendida com estas medidas venha todavia a significar um aumento
da inseguranca juridica.

Um vereador municipal refere o perigo de um aumento do embargo de obras em
funcdao do menor controlo prévio - dada a reducao dos casos de exigéncia de
licenciamento -, bem como de um potencial aumento da rejeicao liminar de
Processos N0s Casos em que 0s municipios se tenham de pronunciar, mas nos quais,
porém, estao limitados pelo prazo e pela nova norma nos termos da qual, s por
uma unica vez, poderao pedir ao particular informacdes, documentos adicionais ou
outras solicitacdes. Alerta ainda para a interferéncia na autonomia das autarquias
locais e para os riscos que 0 Novo regime pode comportar para os intermediarios
NOS processos urbanisticos.

De forma semelhante se pronunciou a Associagao Portuguesa de Promotores e
Investidores Imobiliarios (APPII), alertando que o fim do alvara de construcao podera
comprometer a seguranca juridica do negocio e introduzir a necessidade e custo de um
seguro, bem como a Associacao dos Profissionais e Empresas de Mediacao Imobiliaria
de Portugal (APEMIP), invocando os riscos da transacgao de imoveis sem licenca de
utilizacao, considerando essa auséncia um onus que podera afectar o valor do bem e
qgue podera pbr em causa 0 acesso ao financiamento bancario. Sobre este aspecto, o
Banco de Portugal afirmou mesmo que os bancos, caso considerem relevante, poderao
condicionar o crédito a disponibilizacao da ficha técnica de habitacao e da autorizacao
de utilizagao do imoével. A Ordem dos Notarios, por seu lado, critica precisamente a
eliminacao da exibicao e verificacao pelo notario destes documentos.

Ja a Ordem dos Arquitectos e a Ordem dos Engenheiros, representantes dos
profissionais que projectam e executam as obras - envolvidos de forma mais
proxima na propria substancia da actividade -, saddam as alteracdes, mas alertam
também elas para alguns riscos.

A Ordem dos Arquitectos refere que o sector estava muito carente de uma nova
regulacao e destaca a importancia da introducao da Plataforma Eletronica dos
Procedimentos Urbanisticos e do Cddigo da Construcao. Admite, contudo, que a
simplificacao de alguns procedimentos podera provocar um aumento da litigancia
e dos embargos de obra, bem como um condicionamento do acesso ao
financiamento, prevendo que o0s bancos possam vir a exigir uma revisao dos
projectos mais rigorosa, com um reflexo nos custos para o cidad3o. E sua intencéo
promover, juntamente com a Ordem dos Engenheiros e com outras entidades
ligadas ao setor, um conjunto de contributos e sugestdes ao diploma.
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A Ordem dos Engenheiros, precisamente, revelou ja idéntico sentido construtivo,
sugerindo que os termos de responsabilidade que os técnicos habilitados devem
subscrever nos termos da lei sejam objecto de uma convalidacao por parte da
respectiva ordem profissional, complementada por um seguro de responsabilidade
civil profissional, assim aumentando a segurang¢a de uma conformidade técnica e
acautelando os efeitos do risco de abuso e violagao da lei.

A perspectiva destas ordens profissionais, positiva e sem receio de substituir
mecanismos mais lentos e de questionavel interesse publico, envolve a
apresentacao de sugestdes que podem conferir maior seguranca aos cidadaos e as
entidades envolvidas, em complemento das medidas de celeridade de
procedimentos agora aprovadas.

As criticas e receios apontados por municipios, intermediarios, bancos e notarios,
essas, terao como causa subjacente, na sua generalidade, a ideia de que os
particulares e agentes economicos so estarao defendidos se os poderes de avaliagcao
prévia da conformidade das obras se mantiverem concentrados nos municipios.
Ora, o diapasao de parte substancial das alteracdes agora aprovadas € a
transferéncia, para os técnicos profissionais habilitados, da responsabilidade por
essa conformidade, assim depositando uma confianca na capacidade de estes,
enguanto especialistas, adequadamente a assegurarem.

Todos reconhecerao que um termo de responsabilidade podera ser insuficiente e
potenciar o risco das desconformidades com a lei, seja por laxismo ou oportunismo.
Nao obstante, e por esse motivo, as sugestdes da Ordem dos Engenheiros poderao
lancar as bases de um aperfeicoamento da solucao legislativa, conferindo-lhe maior
seguranga, apos ponderacao da sua eficacia e dos respectivos custos de contexto.
Poderemos, alias, vir aqui a observar uma saudavel devolucao para as ordens
profissionais da avaliacao da conformidade dos projectos e da sua execucao de
acordo com as suas proprias leges artis nos casos em que nao se justifica o controlo
burocratico prévio das autarquias no exercicio dos poderes de administragao local
do Estado.
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Veja-se, a titulo de exemplo, o caso da eliminagao da exigéncia de prova da
autorizacao de utilizacdo no momento da celebracao das escrituras, exigéncia que
estava prevista no DL 281/99, agora revogado. Esta autorizacdo, segundo o artigo 62.°
do RJUE igualmente revogado, destinava-se a verificar a conclusao da operacao
urbanistica (...) e a conformidade da obra com o projeto de arquitetura e arranjos
exteriores aprovados e com as condi¢cdes do respetivo procedimento de controlo
prévio, assim como a conformidade da utilizagdo prevista com as normas legais e
regulamentares. Estava dependente de permissao camararia e decorria do n.° 5 do
artigo 4.° do RJUE: esta sujeita a autorizagcao a utilizacdao dos edificios ou suas
fracOes, bem como as alteragcdes da utilizacao dos mesmos. Contudo, este numero
foi alterado, prevendo-se agora que tal utilizagcdo (..) nao carece de qualquer ato
permissivo, ficando apenas sujeita ao disposto no artigo 62.°-A, artigo ora aditado e
no qual se prevé que utilizagao s6 depende da entrega a camara municipal do
termo de responsabilidade subscrito pelo diretor de obra ou pelo diretor de
fiscalizacao de obra, no qual estes devem declarar que a obra esta concluida e que
foi executada de acordo com o projeto, bem como das telas finais quando tenham
existido alteracdées do projeto, destinando-se estas a dar conhecimento da
conclusao da operagcao urbanistica e ao seu arquivo na camara municipal. No
respectivo numero 3 estatui-se, por fim, que o edificio ou suas fracdes autdnomas
pode ser utilizado para a finalidade pretendida imediatamente apods a submissao da
mencionada documentacao.

Este enquadramento permite pois perceber que o principal escopo legal — garantir
que as obras de execucao do prédio a utilizar foram efectuadas de acordo com o
projecto - continua presente, sucedendo porém que essa utilizacao deixa de estar
sujeita a um acto administrativo permissivo do municipio, para passar a depender
de uma declaracao de responsabilidade em que um profissional técnico atesta a
aludida conformidade.

O receio, partilhado pelas entidades envolvidas do sector, sera o de que tal
declaracao possa ser feita de formma menos escrupulosa ou mesmo falsa, seja por
conveniéncia, oportunismo ou mesmo pressao do cliente dono da obra.

Contudo, um mecanismo como o apresentado pela Ordem dos Engenheiros, ou
outro semelhante, podera acautelar este receio. Aperfeicoaria a nova solucao
legislativa e consubstanciaria um conjunto de medidas de valorizacao do papel dos
técnicos habilitados e das ordens profissionais na avaliacao e garantia da
conformidade legal dos projectos e da sua execucao.

Esta informagdo ndo é publica e ndo constitui qualquer forma de publicidade, sendo proibida a sua cdpia ou
divulgagdo. O contelido da presente informacdo e as opinies expressas sdo de caracter geral, ndo podendo ser Pedro Sena Marcos
entendida nem substituindo uma consulta juridica. Advogado

Para mais informagdes, contacte: JARDIM GONCALVES E ASSOCIADOS | jgsa@jgsa.pt | www.jgsa.pt




