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1. Alteracdo operada pelo Decreto-Lei n.° 10/2024, de 8 de janeiro

Uma das alteragdes mais simbdlicas operadas pelo pacote do “Simplex Urbanistico” (Decreto-Lei n.°
10/2024, de 8 de janeiro) foi, em matéria transacional, a “desconsideragéo”, no dmbito dos atos de
transmissé@o de prédios urbanos (vide artigo 19°) da concreta situagéo dos titulos urbanisticos (vulgo
Licencas de Utilizagdo) dos edificios transacionados. Dito de outra forma, para a compra e venda de
prédios urbanos ocorrer deixou de relevar se estas se encontram urbanisticamente regularizadas

ou se tampouco possuem titulo urbanistico.

Esta alteragdo, por forgca da alinea f) do artigo 26° do Decreto-Lei n.° 10/2024 estd em
vigor, retroativamente, desde 01/01/2024.

Efeitos praticos: Até 31 de dezembro de 2023 existia um “enlace” entre as normas urbanisticas e
transacionais (em matéria notarial), que impedia a compra e venda de edificios ou fragdes que néo
demonstrassem ter o titulo urbanistico devido ou, em alternativa, a suaisengéo (p. ex o caso dos imdveis
anteriores a 1951 por forca do Decreto-Lei n.° 38 382 de 7 de agosto de 1951, que aprovou o

Regulamento Geral das Edificagdes Urbanas).

Assim, a apresentacao do titulo urbanistico era condi¢ao sine qua non para a realizagado de quaisquer
atos que envolvessem a transmissdo da propriedade de prédios urbanos ou de suas fragdes autonomas,

com expressa menc¢ao na escritura (cfr. Decreto-Lei n.o 281/99 de 26 de julho — agora revogado).
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2. Quais os impactes urbanisticos e civilisticos desta alteragdo?

O legislador estipula que a verificagdo da legalidade urbanistica passa a ser um facto externo ao ato
transacional quebrando os elos (ja ténues) entre as normas de direito urbanistico — material e

procedimental - com o “direito civil transacional”.

Importa referir que a analise notarial que era feita até 31/12/2023 era ndo mais do que perfunctéria, na
medida em que o “o conservador, ajudante ou escriturdrio, o notdrio, o advogado ou o solicitador’
careciam de competéncias para avaliar ou dar “fé publica” a conformidade do titulo urbanistico que
era apresentado pelo vendedor: Se o titulo urbanistico “parecia” valido e auténtico (com reflexos na
descricdo predial e inscrigdo matricial), e o vendedor como tal o apresentava, nenhuma outra
conclusdo ou presuncado poderia ser tirada. Ou seja, as escrituras feitas ao abrigo da lei anterior também
ndo conferiam seguranga juridica urbanistica aos compradores. A fé publica notarial ndo tinha a

pretensdo de abranger o continentur da licenc¢a de utilizagdo apresentada pelo vendedor.

O comprador do edificio ou fragdo autonoma, antes da entrada em vigor do “simplex urbanistico”,
poderia ser sempre surpreendido, em momento posterior a escritura publica de compra e venda, pela

desconformidade da autorizagdo de utilizagdo com a concreta construgao edificada.

Assim, do ponto de vista urbanistico nada muda: As normas legais e regulamentares aplicaveis em
matéria de instrumentos de gestao territorial continuam a disciplinar os usos do edificio de acordo com

o principio tempus regit actum.

Sem prejuizo da propriedade do imdvel ou fragéo, o artigo 100.°-A do RJUE (Decreto-Lei n.° 555/99, de
16 de dezembro — na versdo em vigor e agora alterada) continua a remeter a responsabilidade pela
violagdo das condigdes previstas na licenga, comunicagdo prévia ou autorizagao para os empreiteiros,
os diretores da obra e os responsaveis pela fiscalizagdo da operagao urbanistica. Sobre o (novo)
proprietario do imdvel ndo recaem quaisquer responsabilidades na medida em que nao tenha tido
conhecimento das obras, trabalhos, edificagdes, usos e utilizagdes ilicitas em violagdo das normas

legais e regulamentares aplicaveis, mormente os instrumentos de gestao territorial aplicaveis in situ.

O risco do comprador esta na possibilidade, mais radical ( mas possivel), de uma total desconformidade
do edificio transacionado com a ordem jus-urbanistica, que possa levar, inclusive, a ado¢ao de medidas
de tutela da legalidade urbanistica sobre o imdvel (embargo, suspensédo de ato de controlo prévio,
determinagao da realizacdo de trabalhos de corregao ou alteragao, legalizagao, demolicao total ou
parcial de obras, reposigédo do terreno nas condigdes em que se encontrava antes do inicio das obras
ou trabalhos ou cessagdo da utilizagao de edificios ou suas fragdes auténomas )- cfr. artigo 102° do
Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de Dezembro.
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O comprador que adquiriu o imovel, e cuja percecao de legalidade urbanistica tenha sido motivo
determinante nessa vontade de concluir a transagao, ao percecionar em momento posterior a
aquisicao a sua desconformidade, esta legitimado para anular a transac¢&do imobiliaria. Para tal deve
demonstrar que o vendedor era conhecedor da essencialidade para o comprador da licitude do titulo
urbanistico associado ao imdvel transacionado sobre que haja incidido o erro (situagdo que pode/deve
ficar inscrita no proprio titulo de compra e venda). Sdo aqui “avocadas” as regras civilisticas que
estipulam que o erro que atinja os motivos determinantes da vontade gera a anulabilidade do negdcio
quando a conformidade urbanistica foi aspeto essencial para a formagéo da vontade do comprador. O
erro-vicio do comprador traduz-se numa representagdo inexata de facto ou de direito que foi
determinante na decisdo de efetuar o negdcio, de tal forma que se o declarante estivesse esclarecido
acerca dessa circunstancia ndo teria realizado qualquer negdcio ou nao teria realizado o negdcio nos

termos em que o celebrou.
3. Seguranca Juridica no Mercado Imobiliario

Como referido supra as alteragdes introduzidas ndo mudam a realidade do edificado (de o imdvel
adquirido estar ou ndo conforme com operagao urbanistica da qual resultou ou com os instrumentos

de gestdo territorial aplicaveis).

Daqui decorre necessariamente um provavel incremento e sofisticagdo da avaliagdo prévia da
conformidade dos ativos imobiliarios com as normas (urbanisticas) legais e regulamentares aplicaveis

(due dilligence legal/urbanistica).

Indubitavelmente, e se por um lado a alteragdo aqui em apreciagédo se traduz numa maior fluidez
transacional e do trafego juridico, regras de prudéncia e de elementar senso comum levam-nos a
concluir também que podem contribuir para um aumento da “inseguranga juridica” nas transagdes
imobiliarias. Ideia, alids totalmente disseminada na sociedade portuguesa desde o passado dia 8 de

janeiro.

Saliente-se alids, que nos casos em que houver recurso ao financiamento bancario para aquisicdo do
imovel e ainda que nado seja legalmente exigivel os bancos, credores hipotecarios, para sua seguranga
poderdo sempre exigir para os imdveis que ainda beneficiaram do regime da licen¢a de utilizagao da

apresentagao deste documento.

Sobre a “dispensa” de apresentagéo e entrega da Ficha Técnica da Habitagdo ao comprador do edificio
ou fragdo (aqui apenas habitacional)- tal como previsto no Decreto-Lei n.° 68/2004, de 25 de margo
(no modelo aprovado pela Portaria n.° 817/2004, de 16 de julho) e que consiste num documento

descritivo das caracteristicas técnicas e funcionais de um prédio urbano reportadas ao momento da
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conclusdo das obras de construgao, reconstrucao, ampliagdo ou alteragdo do mesmo - é possivel

antecipar a sua crescente irrelevancia.

Mantendo-se, o que sucede para ja, a obrigatoriedade do depdsito da Ficha Técnica da Habitagéo nas
Camaras Municipais, os compradores, ao invés de a receberem no ato da escritura, para acederem a
esta compilagao técnica terdo de solicitar a mesma ao Municipio. Também aqui entendemos haver uma
oposicdo entre a desejavel desburocratizagdo dos atos juridicos transacionais e a protegcdo do

consumidor/seguranga juridica.

Por ultimo, referir que se mantém inalterada a obrigacao de apresentagdo de uma certidao relativa a
recepgdo provisoria das obras de urbanizagdo e respetiva caugdo ou garantia bancaria, resquicio

ultimo, neste enquadramento, da ligagéo entre as regras de direito do urbanismo com as transacionais.
4. Conclusao

Por todo o exposto, a conclusdo que tiramos sobre as alteragdes introduzidas pelo artigo 19.° do

Decreto-Lei n.° 10/2024, de 8 de janeiro, é de que:

(i) Simplifica os atos transacionais dos imoveis, e que a “dispensa de apresentagéo” do titulo
urbanistico perde a fungédo “indireta” de incentivar a legalidade urbanistica dos edificios

transacionados.

(i) Nao modifica quanto a necessaria conformidade dos edificios com os instrumentos de
gestao territorial aplicdveis a data das respetivas operag¢des urbanisticas, sendo de prever, no
futuro uma maior sofisticagdo dos procedimentos de due dilligence urbanistica, bem como um
incremento dos pedidos de informagdo aos Municipios para que, antes das transagdes,
confirmem a situagdo urbanistica dos ativos imobilidrios, com os adquirentes a exigirem na

transacdo declaragdes complementares a este respeito.

(iii) Poder vir a constituir a uma desvalorizagdo dos ativos (como jad hoje acontece), pelas
duvidas (maiores) que manifestamente se coloquem sobre a sua conformidade com os

instrumentos de gestao territorial aplicaveis.

(iv) Considerando que cerca de 10% dos imdveis transacionados em Portugal sdo adquiridos
por cidaddos ndo nacionais (nUmero que aumenta nas areas metropolitanas de Lisboa e Porto)
a percecdo dos riscos e a obtencgao de informagéo urbanistica credivel e segura torna-se critica

para estes investidores.
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