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Por ser, na nossa opinido, de especial relevancia, por ter potenciais efeitos praticos significativos em
sede de simplificacdo e parecer consubstanciar, afinal, um novo procedimento de controlo prévio,
dedicamos este update especificamente as alteragdes introduzidas pelo SIMPLEX URBANISTICO
(Decreto-Lei n.° 10/2024, de 8 de janeiro) em matéria de Pedidos de Informagédo Prévia (PIP), com

especial foco no regime de isengdes.

Sao as seguintes as principais alteragdes introduzidas pelo SIMPLEX nas normas do Regime Juridico
da Urbanizagao e Edificagdo, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de Dezembro (o RJUE),

relativas aos Pedido de Informacao Prévia:

e Introdugdo de umaregra geral de isencio de controlo prévio no caso
de quaisquer operagdes urbanisticas precedidas de informagao prévia favoravel, nos
termos dos n.°s 2 e 3 do artigo 14.°do RJUE, que contemple os aspetos previstos nas

alineas a) a f) do n.° 2 da referida norma (nova alinea h) do n.° 1 do artigo 6.° do RJUE).

e Introdugdo de regras especificas de isengcido de controlo prévio de algumas operagées
urbanisticas concretas decorrentes da existéncia de PIP favoravel (alteragdes ao artigo 17.°

do RJUE), nos seguintes casos:

- SituagOes em que o PIP “respeite a area sujeita a plano de pormenor ou a operagdo
de loteamento”(2.* parte do n.° 2 do artigo 17.° — a primeira parte desta norma é

idéntica a al. h) do n.° 1 do artigo 16.°)
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- As situagdes em que exista unidade de execugédo de que nos ocuparemos em update

autonomo a publicar em breve

e Alteracao ao periodo de “validade” inicial do PIP (n.° 5 do artigo 17.°) que passa a ser de dois
anos: “as operagdes urbanisticas a que se referem os numeros anteriores [aparentemente a
norma parece referir-se a todos os PIP, quer deem ou nao lugar a situagdes de isengao de
controlo prévio] devem ser iniciadas no prazo de dois anos apds a decisédo favoravel do pedido

de informagéo prévia(...)".

e Dever de as operagdes urbanisticas serem “sempre acompanhadas de declaracdo dos
autores e coordenador dos projetos de que respeita o conteudo, os termos e as

condicées da informacao prévia favoravel.” (parte final do n.° 5 do artigo 17.°).

e Alteracdo ao regime de prorrogacio dos efeitos do PIP (n.° 6 do artigo 17.°): “Decorrido o
prazo fixado no numero anterior, o particular pode requerer ao presidente da cdmara a
declaragdo de que se mantém os pressupostos de facto e de direito que levaram a anterior
decisédo favoravel, devendo o mesmo decidir no prazo de 20 dias e correndo prazo de 1 ano
para efetuar a apresentacdo dos pedidos de licenciamento ou de comunicag¢édo prévia, se os
pressupostos se mantiverem ou se o presidente da cdmara municipal ndo tiver respondido no

prazo legalmente previsto”.

As alteracgdes introduzidas suscitam-nos, desde j4, varias davidas e até algumas perplexidades, que

aqui desde ja se deixam para reflexao:

1) Estranha-se a opgéo do legislador, em termos de técnica legislativa, de, ao invés de concentrar as
situagcdes de isengdo de controlo prévio decorrente de PIP favoravel no artigo 6.°, que trata
especificamente das situagdes de isencao, disperse as normas sobre a mesma matéria por dois artigos,

dificultando claramente o conhecimento das situagdes de isengdo e a sua interpretagédo de conjunto;

2) A norma do n.° 2 do artigo 17.° do RJUE referente a situagéo de isencdo de controlo prévio em caso
de PIP respeitante a area sujeita a plano de pormenor ou a operagéo de loteamento, parece admitir tal
isencao independentemente do tipo de PIP, ou seja, ndo exige que o PIP contenha as especificagdes
das alineas a) a f) do n.° 2 do artigo 14.°, ao contrério da exigéncia da alinea h) do n.° 1 do artigo 6.°. Tal
significard, aparentemente, que a exigéncia de um PIP mais detalhado desta Ultima norma apenas se
aplica a operagdes urbanisticas situadas em area ndo abrangida por plano de pormenor ou operagao
de loteamento, o que podera ser justificado pelo facto de o préprio plano de pormenor ou operagéo de
loteamento ter de per se especificagdes detalhas sobre as operagdes urbanisticas a realizar na

respetiva drea de intervencgao.
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3) Nao compreendemos a razdo da eliminagao da anterior norma sobre a validade dos PIP simples (isto
é, sem isencao de controlo prévio) relativos a operagdes urbanisticas sujeitas a posterior procedimento
de controlo prévio, que fazia reportar a validade do PIP ao momento da apresentagao do pedido de
licenciamento ou a comunicagao prévia. Ndo deveria ter-se mantido, para essas situagdes a regra de
que, no periodo de validade do PIP (agora de 2 anos em vez de 1 ano), o promotor deveria submeter o

procedimento aplicavel junto da Camara Municipal?

4) A nova regra de que, no prazo de 2 anos de validade do PIP, o promotor deve iniciar a obra, parece
valer também para as situagdes em que é necessdrio, apés o PIP, submeter um pedido de
licenciamento. Se assim for, ndo estara afinal a reduzir-se a validade efetiva do PIP - ao contrério do
que foi anunciado -, reduzindo, consequentemente, na pratica, drasticamente as virtudes do recurso
ao PIP para a agilizagédo das operagdes urbanisticas? Dito de outro modo, ndo significa esta norma, na
pratica, que o promotor fica compelido a apresentar de imediato, mal o PIP é emitido, o pedido de
licenciamento (nos casos em que o mesmo é exigido), para poder ter a expetativa de conseguir iniciar
a obra no prazo de dois anos? Se a explicagdo para esta alteragao normativa se deve a uma expetativa
de reducdo drastica dos prazos de conclusdo dos procedimentos de licenciamento, parece-nos que o
legislador esta a ser demasiado otimista e tememos que tenha acabado por introduzir uma alteragéo
que, muito provavelmente, na pratica, serd bastante menos vantajosa para os promotores do que
aquela que existia até a data; Parece ser um mero lapso do legislador, no entanto, ndo deixara de

suscitar problemas na sua aplicagdo pelos municipios.

5) Por outro lado, qual a razdo da referéncia na ultima parte do n.° 6 do artigo 17.°, a propdsito da
possibilidade de extensdo da validade dos PIP, a apresentagédo dos pedidos de licenciamento ou de
comunicagédo prévia? Nao se prevé igual possibilidade para as situagdes de isengdo de controlo prévio.
Nao havera lugar nestas ultimas situagdes a extenséo da validade do PIP por mais um ano, se ndo se
alterarem os pressupostos de facto e de direito? O promotor tem que comegar inexoravelmente a obra
isenta de controlo prévio no prazo de dois anos sem possibilidade de extensao? Qual a razdo de uma
tal distingdo? Parece ser mais um lapso do legislador, a ideia seria provavelmente ter dois regimes
distintos um para a isengéo de controlo prévio (2 anos para iniciar a obra), outro para as situagdes de
controlo prévio (2 anos para submeter o procedimento de controlo prévio)- O certo é que, o legislador
nao distinguiu as duas situagdes o que mais uma vez dara provavelmente azo a duvidas na aplica¢ao
da norma e certamente a entendimentos dispares de municipio para municipio sobre a forma de

resolver juridicamente este lapso.

6) Nao fica claro em que consiste, na pratica, o dever de as operagdes urbanisticas serem “sempre
acompanhadas de declaragdo dos autores e coordenador dos projetos de que respeita o conteudo, os
termos e as condi¢les da informagédo prévia favoravel”. Basta que os promotores assegurem que tal

documentagdo é emitida e esta disponivel ou ha um dever de comunicar tais elementos a camara

Sérvulo & Associados Sociedade de Advogados, SP, RL

tem fins exclusivamente informativos. O seu contetido ndo constitui Rua Garrett, 64 geral@servulo.com
entre advogado cliente. A reproducéo total ou parcial do 1200-204 Lisboa - Portuga www.servulo.com

T.+351210 933 000

P.03



’ J Simplex Urbanistico - Alteragdes ao Pedido de
v 9 Upd ate Informagao Prévia: casos especiais de isengéo de

controlo prévio e validade

municipal com o inicio da obra? Poderd eventualmente ser um dos casos a ser objeto de

regulamentagdo municipal.

7) O referido dever previsto na parte final do n.° 5 do artigo 17.° do RJUE aplica-se apenas aos casos de
obras isentas de controlo prévio ou a todas as operagdes urbanisticas precedidas de PIP? A norma néo
distingue, mas n&do nos parece fazer sentido que seja aplicavel aos casos em que, apesar do PIP, ha
lugar a controlo prévio, pois, nesses casos, a documentacdo a obter e entregar esta especificamente
prevista a propdsito do procedimento aplicavel. Irdo certamente surgir duvidas a propdsito dos deveres

dos promotores neste ambito.

8) O que sucede se o PIP relativo a obra isenta de controlo prévio nao tiver sido iniciada no prazo, inicial
ou objeto de prorrogagdo, contado desde a emissdo do PIP? Aparentemente o promotor pode
sucessivamente submeter PIPs para a mesma obra, o que, depde claramente no sentido de que o PIP

fica transformado num verdadeiro procedimento de controlo prévio.

9) O n.° 1 do artigo 14.° do RJUE néo foi objeto de alteracdo continuando a prever que qualquer
interessado pode apresentar um PIP relativamente a qualquer operagao urbanistica a realizar em
qualquer prédio, sendo que, a nogdo de interessado neste contexto é a de qualquer particular com
interesse legitimo, ndo tendo que ser titular de um qualquer direito especifico de natureza real ou outra
sobre o prédio a que se refere o PIP. Como compatibilizar a isengao de controlo prévio subsequente a
um PIP com a questdo da legitimidade para a realizagdo de operagdes urbanisticas? Bastara para tal
efeito a eventual entrega da documentagéo referida na parte final do n.° 5 do artigo 17.° em nome do

promotor?

10) Por outro lado, pergunta-se: qual a natureza da decisdo do PIP nos casos de isengdo? N&o passara
o0 mesmo a ser um verdadeiro procedimento de controlo prévio com uma decisao final, a qual passa a
ser um verdadeiro ato constitutivo de direitos urbanisticos com efeitos imediatos na esfera juridica do
particular, semelhante na sua natureza juridica a uma licenga, ainda que com uma validade pré-

determinada?

Sérvulo & Associados Sociedade de Advogados, SP, RL

tem fins exclusivamente informativos. O seu contetido ndo constitui Rua Garrett, 64 geral@servulo.com P.04

acédo entre advogado cliente. A reprodugéo total ou parcial do 1200-204 Lisboa - Portugal www.servulo.com

conteldo depende da autorizagdo expressa da Sérvulo & Associados. T.+351210 933 000



