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A simplificacdo da atividade administrativa por via da eliminagdo de licencgas, autorizagdes, atos
administrativos, bem como de outros encargos administrativos desproporcionais que, em simultaneo,
impliqguem custos acrescidos (sobretudo para o setor privado) e ndo contribuam, efetivamente, para a
prossecucado do interesse publico € o mote que deu origem, designadamente, as alteragdes ao regime

juridico da urbanizagao e edificagdo (o “RJUE").

Entre as principais alteragdes ao RJUE, contam-se modificagdes relevantes ao regime da tramitagédo
dos procedimentos urbanisticos e dos respetivos prazos e, bem assim, do deferimento tacito das
pretensdes urbanisticas sujeitas a licenciamento, que entrardo em vigor no dia 4 de margo de 2024.

Elencamos abaixo as principais modificagdes neste ambito.

Tramitagao de procedimentos: saneamento, apreciagao liminar e consulta a entidades externas

aos municipios

a) Os prazos de decisdo dos procedimentos urbanisticos passardao a contar-se da data

da submissdo do pedido, ao contrério do que sucede na presente data;

Atualmente, os prazos de decisdo dos procedimentos urbanisticos comeg¢am a contar-se,
alternativamente, (i) da data da receg¢édo do pedido ou dos elementos solicitados pela Administragdo
Publica (a Administragdo) com vista ao aperfeicoamento do pedido, (ii) da data da recegdo do ultimo
dos pareceres, autorizagdes ou aprovagdes emitidos pelas entidades exteriores ao municipio, quando
tenha havido lugar a consultas, ou (iii) do termo do prazo para a recegdo dos pareceres, autorizagbes

ou aprovagdes, sempre que alguma das entidades consultadas ndo se pronuncie até essa data;
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b) O procedimento urbanistico apenas ficara suspenso na fase de saneamento e
apreciac¢ao liminar se o requerente demorar mais de 10 dias a responder a notificagédo da

Administragdo com vista ao aperfeigoamento do pedido;

c) Se a Administragdo ndo apresentar o convite para aperfeigoar o pedido ou comunicagao no
prazo legalmente previsto de 15 dias,ndo podera solicitar quaisquer corre¢cdes ou

informagoes adicionais;

d) A Administragdo ndo podera indeferir a pretensdo urbanistica com fundamento na
incompleta instrugdo do pedidose ndo ocorrer rejeicdo liminar ou convite para

aperfeicoar o pedido ou comunicagao no prazo legal de 15 dias previsto para o efeito;

e) Em caso de pedidos de consultas, pareceres ou autorizagdes, o procedimento devera
continuar durante o hiato temporal que decorre entre o pedido de parecer, autorizagao ou

consulta e a sua emissdo ou o decurso do respetivo prazo;

f) O procedimento prossegue, considerando-se haver concordancia da entidade consultada,
sempre que as consultas, pareceres ou autorizagdes previstas no artigo 13.° do RJUE incidirem
sobre areas geogréficas que nao sejam abrangidas pelo regime juridico que motivou o pedido

de consulta, de parecer ou autorizagdo, sendo estes Ultimos desconsiderados;

g) As camaras municipais ficardo impedidas de solicitar novos pareceres em matéria de
patriménio cultural, para efeitos do indeferimento com fundamento no prejuizo causado ao
patrimonio arqueoldgico, histérico, cultural ou paisagistico, natural ou edificado sempre que se
trate de pedido de licenciamento de imovel classificado como de interesse nacional ou

interesse publico e for solicitado parecer do Patrimonio Cultural, I. P., ou as CCDR, I.P..

Notas:

e O pedido e emissdo de pareceres a entidades integradas na Administragdo Publica, aempresas
publicas ou a concessiondrias passarad a ser obrigatoriamente efetuado através do Sistema

Informatico para a Emissdo de Pareceres, a partir do dia 6 de janeiro de 2025.

o Este sistema ndo permitira o envio de pareceres quando o prazo para a sua emissao se tenha

esgotado.
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Alargamento dos prazos para decisao e deferimento tacito nos licenciamentos

Os prazos de decisdo dos pedidos de licenciamento serdo alargados. A fixagdo dos prazos dos
procedimentos urbanisticos passara a ter em conta ndo sé o tipo de operagéo urbanistica, mas também
a area bruta de construgdo dos imdveis objeto das operagdes urbanisticas e, bem assim, a sua sujei¢ao
ao regime juridico do patriménio cultural imével, em particular, ao regime da classificagdo dos bens

imoveis.
Os novos prazos de licenciamento serdo os seguintes:

a) 120 dias, no caso de obras de construgdo, reconstrugéo, alteracdo ou de ampliagéo,
conservacao e demoli¢ado realizadas em imdvel com drea bruta de construg¢ado igual ou inferior
a 300 mz;

b) 1560 dias, no caso de obras de construgdo, reconstrugéo, alteracdo ou de ampliagao,
conservacgao e demoligdo realizadas em imdvel com area bruta de construgéo superior a 300
m2 e igual ou inferior a 2200 m2, bem como no caso de imdveis classificados ou em vias de

classificagéao;

c) 200 dias, no caso de obras de urbanizagdo, operagdes de loteamento e no caso de obras
de construgdo, reconstrucao, alteracao ou de ampliagdo, conservagao e demoligcdo realizadas

em imodvel com area bruta de construcao superior a 2200 m2.

Os atos emitidos no d&mbito de procedimentos de licenciamento (incluindo o deferimento final e a
aprovagdo dos projetos de arquitetura) passardo a estar sujeitos ao regime do deferimento tacito. l.e,,
ainda que a Administragdo ndo se pronuncie ou ndo notifique o requerente no prazo de decisdo
legalmente previsto para a emissdo de atos no ambito de procedimentos de licenciamento, apds o

decurso do mesmo, os pedidos para a sua emissao considerar-se-ao tacitamente deferidos.

Nos casos de deferimento tacito das decisdes finais sobre pedidos de licenciamento, a formacao de

deferimento tacito passara a consubstanciar a licenga para a realizagdo da operagéo urbanistica.

Atualmente, perante uma situagdo de omissdo do dever de decisdo no d&mbito do procedimento de
licenciamento, o requerente apenas pode recorrer aos tribunais administrativos com vista a
interpelagdo da Administragdo para o cumprimento do dever de decisdo, apenas podendo executar as
obras ou prosseguir para as proximas fases do procedimento de licenciamento se, decorrido o prazo
fixado pelo tribunal para a pratica do ato devido, a Administragdo nada fizer, situagdo que, como vimos,

se alterara radicalmente.
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O novo artigo 28.°-B do Decreto-Lei n.° 135/99, de 22 de abril que entrou em vigor no passado dia 1 de
janeiro veio dar respostas a questdes praticas relacionadas com este instituto. Este artigo estabelece
um procedimento por via do qual é possivel obter certidoes da ocorréncia de deferimentos tacitos
através de uma plataforma eletrdnica, a partir do portal Unico de servicos, ja disponivel na Internet.
Através deste sistema, ja é possivel obter certiddes da ocorréncia de deferimentos tacitos previstos
atualmente na ordem juridica. Assim, ainda ndo é possivel obter certides da ocorréncia de
deferimentos tacitos das pretensdes urbanisticas sujeitas a licenciamento, ja que, como vimos, este

regime apenas entrara em vigor no dia 4 de margo de 2024.

Ao contrario do que sucedera sempre que € emitido um ato expresso de deferimento do licenciamento
de operagdes urbanisticas, o pagamento das taxas legalmente devidas ndo sera condi¢do de eficacia

da licenga tacitamente constituida.

Para tirar partido do deferimento tacito sera suficiente demonstrar a ocorréncia do decurso do prazo
para emissdo da licenga sem que a cdmara municipal se tenha pronunciado ou notificado o requerente

da respetiva decisao.

Numa perspetiva critica, o deferimento tacito de uma licenga acaba por originar um tratamento
semelhante dado ao prazo para a conclusdo das obras previsto na comunicagao (i.e. serd aquele que
for proposto pelo requerente e comegard a contar da data do pagamento das respetivas taxas

urbanisticas).

As normas referentes a formacao de deferimento tacito em procedimentos urbanisticos apenas se

aplicardo aos procedimentos iniciados apds a sua entrada em vigor.

Sera dificil afirmar, sem hesita¢des, que o novo regime do deferimento tacito ndo negligencia interesses
publicos relevantes (v.g. a qualidade do ambiente urbano, os interesses ambientais, paisagisticos,
culturais, arqueoldgicos, entre outros) plasmados nos planos municipais e na lei cuja ponderagao pela
Administragdo deixa de ser um requisito para a aprovagéo e execugdo dos projetos urbanisticos sujeitos
a licenciamento. Como propugnou Eduardo Gongalves Rodrigues, o novo regime do deferimento tacito
implicara ainda o risco de uma maior litigiosidade atendendo a que os planos municipais sdo, muitas
vezes, compostos por conceitos indeterminados que deverdo ser interpretados pelas cémaras
municipais; se a interpretacao dos mesmos pelas camaras municipais ndo coincidir com a interpretacao
dos promotores, aquelas poderdo invocar a nulidade do deferimento tacito, o que deixara as entidades

financiadoras mais hesitantes (cfr. noticia do Jornal de Negdcios, acessivel através do seguinte link).

Resta-nos aguardar para verificar os efeitos que estas alteragdes terdo na sua aplicagao pratica.
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https://www.servulo.com/xms/files/00_SITE_NOVO/02_NOTICIAS/02_SERVULO_NA_IMPRENSA/2024/JornaldeNegocios_ERG.pdf

