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ALGUMAS NOTAS SOBRE A PROPOSTA
DO SIMPLEX DOS LICENCIAMENTOS

URBANISTICOS

Francisco Costa Leite, francisco.c.leite@abreuadvogados.com

O atual Governo, no ambito do programa Mais Habitacao, entendeu
promover medidas de simplificagdo procedimental dos licenciamentos
urbanisticos, solicitando uma autorizagéo legislativa a Assembleia da
Republica. A Proposta de Lei n.° 77/XV (j& aprovada na generalidade)
pretende tornar mais célere o processo de licenciamento das ope-
ragdes urbanisticas, aumentando os casos de isengdes de controlo
prévio e eliminando uma série de obstaculos a realizagdo de cbras e
ao uso dos edificios, bem como reduzindo prazos dos procedimentos.
Uma das queixas recorrentes dos promotores imobiliarios é a de que os
processos de licenciamento de loteamentos e de construgdes séo muito
morosos, complexos e com regras diferentes de municipio para municipio,
levando a um aumento de preco das casas, atendendo ac custo dos pro-
jetos e o impacto negativo de anos de espera sem retorno do investimen-
to. Segundo profissionais do sector, um ano de atraso na aprovagao de um
projeto encarece o futuro imével em cerca de €500 por metro quadrado.
Apesar do diploma reformar de modo profundo o Regime Juridico
da Urbanizagdo e da Edificacdo (RJUE) e outros diplomas ligados a
matéria urbanistica (e aos Planos territoriais), iremos focar a nossa
atencdo em cinco aspetos que consideramos mais relevantes pelo
impacto que podem ter a curto prazo no licenciamento das constru-
¢Bes e na pratica do imobiliario.

Em primeiro lugar, criam-se novos casos de isengdo ou dispensa de
controlo prévio, tornando-se desnecessaria a obtencé&o de qualquer
licenga, autorizacdo ou outro tipo de ato permissivo.

Assim, entre outros, passam a ficar dispensados de controlo prévio:
1) as obras de construcdo, alteracdo ou ampliacdo quando exista plano
de pormenor, loteamento ou unidade de execugao quando esta dispo-
nha de desenho urbano e programacac de obras de urbanizagdo e edi-
ficag@o. A principal nota, vai para o caso de construgéo de edificagdes
apods ter sido licenciado um loteamento. Enquanto que atualmente
essa construgdo estad sujeita a comunicagdo prévia, na Proposta de Lei
essa construcdo passa a estar isenta de qualquer controlo prévio, o
que significa que essa construcdo ndo passara por analise camararia
(presumindo-se que o controlo feito aquando do licenciamento do lo-
teamento ja sera suficiente). A lei passa apenas a exigir que os proje-
tos de arquitetura e de especialidades (e outros elementos instrutérios
previstos em Portaria) sejam entregues na Camara Municipal antes do
inicio da obra mas “exclusivamente para efeitos de depdsito e sem
que possa existir qualquer tipo de aprovacao, apreciacao, validacdo ou

intervencdo humana” (novo n.° 12 do art® 6 do RJUE).
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i) As obras de reconstrucdo das quais nao resulte aumento da altura
da fachada (mesmo quando exista aumento de nimero de pisos in-
teriores) passam a ser consideradas obras isentas de controlo prévio;
iii) o mesmo acontece com obras intericres ainda que se afete a es-
trutura do edificio mas desde que o técnico habilitado declare que a
estrutura de estabilidade é mantida ou reforcada. Consequentemente,
desde que seja uma obra interior e mesmo que a estrutura do edificio
seja alterada, se o técnico habilitado garantir que a essa estrutura man-
tém a sua capacidade, pode a obra ser realizada sem controlo prévio.
iv) Um outro caso em que passa a estar isento de controlo prévio ¢ a
situacdo, muito frequente, de ter havido pedido de informacéo prévia
(PIP) deferido. No caso de ter existido PIP aprovado nos termos do
art® 14.°, 2 e 3, do RJUE (ie, que seja suficientemente concretizado) o
promotor pode avancar diretamente para a construgao nao carecen-
do sequer de comunicacdo prévia. De notar que o PIP passara a ter
efeitos de vinculagdo da administragéo durante o periodo de 2 (dois}

anos, ao invés do atual 1 (um) ano (ainda que prorrogavel).

O atual Governo, no ambito do programa Mais
Habitacdo, entendeu promover medidas de
simplificacdo procedimental dos licenciamentos
urbanisticos, solicitando uma autorizacdo
legislativa a Assembleia da Republica.

Em segundo lugar, outra novidade trazida pela alteracdo do RJUE
contida na Proposta de lei n.° 77/XV é o ressurgimento da figura do
deferimento tacito em sede de licenciamentos urbanisticos, que ti-
nha sido abandonado em 1999 com a entrada em vigor do RJUE. No
regime ainda vigente do RJUE, ultrapassados os prazos previstos no
ambito do procedimento de licenciamento, o particular pode recorrer
a intimacdo judicial para a pratica do ato devido (art° 112.°). Em ter-
mos praticos, e atendendo a morosidade dos tribunais administrati-
vos, esta solucdo deixava os particulares complemente desprotegidos
contra essas demoras da Administracdo, preferindo esperar por um
despacho tardio do que avangar com uma acao judicial...

Nesta proposta, a ultrapassagem dos prazos previstos para o licenciamen-
to vale como deferimento tacito, deixando alias de existir a previsao espe-
cifica da intimac&o judicial Tal mecanismo de deferimento tacito é acom-

panhado de clarificacdo e simplificacdo quanto a contagem de prazos.
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Assim:

- No caso de operagdes de loteamento e obras de urbanizacdo, o
prazo para decis@o (de 45 dias e 30 dias, respetivamente) conta-se
sempre desde a data da rececdo do pedido (mesmo que sejam pedi-
dos elementos adicionais pela Camara Municipal);

- S6 pode ser o particular notificado uma vez para corrigir ou com-
pletar o pedido no prazo de 15 dias, nao se suspendendo o procedi-
mento se o particular responder nesse prazo;

- Nao ocorrendo rejeicao liminar ou convite para corrigir ou com-
plementar o pedido, considera-se que o requerimento esta correta-
mente instruido, ndo podendo ser solicitado ao interessado qualquer
corregdo ou informagdo adicional, nem indeferida a pretensdoc com
fundamento na incompleta instrucdo do pedido;

- As consultas a entidades externas (quando ndo se realize em con-
feréncia procedimental deliberativa) ndo fazem suspender o procedi-
mento de licenciamento;

- O particular pode lancar mao, se assim o pretender e a partir de
1/Jan/2024, do recentemente criado mecanismo de certificacdo do
deferimento tacito através da emissdo de uma certidao cbtida ele-
tronicamente, conforme previsto no art® 28°-B do Decreto-Lei n®
135/99 de 22 de Abril, na sua redacao atual;

Em terceiro lugar, as operacdes urbanisticas objeto de licenciamento
deixam de ser tituladas por alvard, sendo tituladas pelo recibo de
pagamento das taxas legalmente devidas, cuja emissdo ¢ condicdo
de eficacia da licenga, salvo nos casos em que occrra deferimento
tacito em que o ndo pagamento de taxas ndo é condicdo de eficacia
da licenga (art.® 74.°). Assim, o particular ndo tem que aguardar pela
emissao de qualquer alvarad para iniciar a construcao.

Em quarto lugar, é eliminada a figura da “autorizagdo”, nomeada-
mente da autorizacdo de utilizacdo de edificios.

No caso de utilizacdo de edificios ou fragBes auténomas na se-
quéncia de obras sujeitas a controlo prévio, o RJUE passara a exigir
apenas uma mera comunicacdo prévia dando conta da conclusao
da obra e da sua conformidade com as condicbes aprovadas e as
normas legais e regulamentares, podendo o edificio cu fragdes serem
imediatamente utilizados para o fim pretendido apds a submissao
dessa mera comunicagdo prévia (art.®> 64° 1 do RJUE).

No caso de utilizagdo ou de alteragéo de utilizagdo ou de alguma
informagdo constante do titulo de utilizacdo, que ndo tenha sido
precedida de operacao sujeita a controlo preévio, havera uma comu-
nicacdo prévia (sujeita a prazo), ou seja, apds a sua submissao se
o Presidente da Camara ndo determinar a realizacdo de vistoria no
prazo de 5 dias, pode o requerente iniciar a utilizacao.

Também nestes casos, deixa de haver titulacdo por alvara.

Ainda a propédsito do ‘licenciamento” da utilizacéo, had uma altera-
cao de grande relevo pratico (e nac isento de criticas) introduzida
no Cédigo Civil quanto ao uso de fragdes auténomas. E aditado um
art.° 1422-B ao Codigo Civil que prevé que a alteragdo do fim ou uso
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para habitacdo ndo carece de autorizacdo dos restantes condéminos,
cabendo ao titular da fragdo que altere a utilizagéo da fragdo junto da
Camara Municipal o poder de, unilateralmente (através de escritura
ou documento particular autenticado), alterar o titulo constitutivo de
propriedade horizontal. Assim, o procedimento serd o seguinte: re-
querer a Cadmara Municipal a alteracdo do uso da fracdo, devidamente
instruido; se a Camara Municipal ndo determinar, no prazo de 5 dias,
a realizagdo de vistoria, pode o particular promover a alteragdo da
propriedade horizontal por escritura publica ou documento particular
autenticado, seguido do competente registo e da comunicacdo ao
administrador do condominio.

Em quinto lugar, uma outra alteracdo de grande impacto pratico
serd o fim da exigéncia de referéncia ao alvara de utilizacio (ou da
sua comunicagdo) e a ficha técnica de habitagdo nas escrituras de
compra e venda de imdveis. Na verdade, é revogado o Decreto-Lei n.°
281/99, de 26 de Julho, que prevé a obrigatoriedade de apresentagao
da licenga de utilizacdo na transmissdo da propriedade de prédios
urbanos ou de suas fragdes auténomas ou se fizesse prova, por do-
cumento bastante, da sua dispensa (nomeadamente por o prédio ser
anterior a 1951). E igualmente revogado o art® 9° do DL. 68/2004,
onde se previa que era obrigatéria a ficha técnica de habitacao para
a realizagao da escritura de transmissé@o de imoveis.

O art® 20 da Proposta de Lei apenas refere que na realizacdo dessas
escrituras «deve o notaric informar que o imdvel pode néo dispor
dos titulos urbanisticos necessarios para a utilizagdo ou construcio”,
o que é uma mudanga brusca de paradigma do nosso regime legal
que vinha trazendo exigéncias crescentes a transmissdo de imoveis.
De referir que a revogacdo do DL. 281/99 de 26 de Julho, vem per-
mitir desbloquear situagdes de prédios inacabados cuja transmissao
era praticamente impossivel

Uma nota final para referir que houve duas matérias que, apesar de
terem criado alguma expectativa aquando da apresentacao publica
pelo governo para efeitos de discussao publica, ndo vieram a ter
consagragao na Proposta de Lei em apreciagao: por um lado, o direito
de indemnizacdo dos particulares nos casos em que os pareceres de
entidades externas ndo fossem emitidos no prazo legal ndo consta da
proposta (o que nos parece acertado, pois tal regime seria de muito
dificil aplicagdo e o regime do deferimento tacito supre tal neces-
sidade); por outro lado, a possibilidade de desafetacdo de terrenos
ndo urbanos para fins de construcdo habitacional apenas se aplica
a terrenos de entidades publicas, ndo sendo aplicavel a terrenos de
privados. Ao contrario do que era a expectativa inicial. ®



