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1. Enquadramento e nota inicial

Foi publicado, no passado dia 8 de janeiro, o Decreto-Lei n.° 10/2024, que procede a reforma e
simplificagdo dos licenciamentos no dmbito do urbanismo, ordenamento do territdrio e industria (o

“SIMPLEX”"), que entrara, em geral, em vigor no préximo dia 4 de margo de 2024.

Sobre os tipos de procedimentos de controlo prévio e isengdes de controlo, sdo bastante relevantes as
grandes alteragdes resultantes do SIMPLEX, as quais tentaremos abaixo sistematizar com as nossas
notas de visdo critica sobre duvidas de interpretagdo e as dificuldades na sua aplicagdo que podem
ser detetadas desde ja pela simples leitura do diploma. Mais questdes surgirdo certamente a medida

da sua implementagao na pratica.

Antes de entrarmos na andlise das novidades e questdes concretas que nos preocupam, ndo podemos
deixar, desde logo, de deixar as seguintes breves notas gerais sobre as novas regras em matéria de

controlo prévio urbanistico:

e Estranhamos o facto de um diploma desta natureza néo ter sido precedido de um diagndstico
profundo das dificuldades existentes e da sua relagdo com as normas do diploma em vigor
enquanto tal, sendo que estamos convictos de que grande parte dos problemas existentes na

atualidade resultam mais da praxis do que das disposi¢des normativas em vigor.

e Ha problemas-chave que néo se resolvem com alteracdes legislativas: a pratica na aplicacédo
da lei, a enorme incerteza nos resultados da interpretagcao da lei, a falta de formacgéo das

pessoas que lidam com estas matérias, uma espécie de “politica do medo” nos processos
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decisdrios em virtude de uma certa mediatizagao do urbanismo e ambiente e, finalmente, ha

um bloqueio dos tribunais administrativos que dificulta ainda mais as solugoes;

e Por outro lado, e no que se refere especificamente as alteragdes referentes ao ambito dos
procedimentos de controlo prévio, parece-nos que as solugdes encontradas, com algumas
virtudes inegaveis em sede de celeridade, acabam por desvirtuar a |égica intrinseca e a base
do diploma que, apesar das sucessivas alteragcdes, se mantém desde a sua versao inicial
publicada em 1999. Em 23 anos, houve 23 alteragdes legislativas ao RJUE, sempre com a
justificagdo da necessidade de simplificar procedimentos, mas o controlo prévio sempre foi o
eixo substancial do sistema, e é agora deixado cair. Teria sido, em nossa opinido, mais produtivo
afinar normas cuja interpretagéo e aplicagdo era duvidosa, pensar os prazos numa légica das
desigualdades dos municipios que a eles estdo sujeitos, clarificar conceitos indeterminados,

etc.

e O Direito Comparado de paises compardaveis com Portugal, em termos de sistema juridico -
Franca, Espanha, Itdlia, Alemanha - sempre assentou e assenta na mesma ldgica de controlo
prévio e ndo da autorresponsabilidade dos promotores, como acontece nos paises anglo-
saxdnicos, onde ha uma diferente cultura (com esquemas de certificagdo de construtores, de

seguros, etc.) e onde a dogmatica juridica é claramente diferente da nossa;

e Parece-nos que o essencial é a clareza das regras sobre prazos, eventualmente, prazos e
procedimentos distintos em fun¢do da dimensdo dos aglomerados ou dos municipios (como,
por exemplo, no sistema francés), pois tal dimensdo determina dificuldades na gestdo

urbanistica completamente distintas;

e A nova légica de ndo sujeigdo a controlo prévio de muitas operagdes urbanisticas relevantes
e, até, em teoria, de grande dimensdo, ndo pde, naturalmente, em causa os poderes de
fiscalizagdo para assegurar o cumprimento das normas legais e regulamentares aplicaveis aos
projetos, que se mantém intocadas. No entanto, parece-nos evidente que o exercicio dos
poderes de controlo urbanistico numa fase pds-execuc¢ao da obra ira trazer graves problemas
de operacionalizacdo, tendo em conta, para além do mais, as alteragdes ocorridas também em

sede de titulos das operagdes urbanisticas e de autorizacao utilizagao.

e Salvo melhor opinido, do que nos é dado conhecer pela experiéncia, é expectavel uma
generalizagdo de situagdes de alteragoes sem controlo aos projetos e execugdo de obras em
desconformidade com os mesmos projetos, pois deixa de existir a fase de controlo da execugao
de obra consubstanciada na autorizagao de utilizagdo, culminando em obras executadas sem
qualquer correspondéncia com os projetos submetidos em sede de comunicagado

prévia. Havendo detecado de alguma ilegalidade, incluindo nulidades por violagdo de normas
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dos instrumentos de gestao territorial aplicaveis, ja sera muito dificil fazer atuar de forma eficaz
os poderes de fiscalizagao sucessiva dos municipios, nomeadamente através da reposi¢cado da
legalidade. Esperamos que sejam efetivamente criadas condi¢cOes para que os municipios
possam reforcar os seus poderes de fiscalizagao, ndo apenas através da contratagdo de
servigos de fiscalizagao (diz o diploma “sem necessidade de se ter de aguardar pela aprovagao
de um decreto-lei que regulamente tal possibilidade”), mas, também, pela criagdo de

procedimentos claros, transparentes e céleres.

e Asalteragdes referentes ao controlo urbanistico da utilizagdo dos edificios e suas fragoes, com
a eliminagdo da autorizagdo de utilizagdo e dispensa do respetivo titulo para a celebracao de
transagdes imobilidrias, sdo também um tema de preocupacgao, naturalmente, ndo apenas do

ponto de vista dos compradores, mas, também, do ponto de vista dos promotores imobiliarios.

Mantemos, certamente, o nosso otimismo quanto a futura aplicagdo das novas medidas, ndo sem fazer
notar que quando se simplificam procedimentos administrativos, se eliminam controlos e/ou fases de
controlo, a maior parte das vezes, tal significa transferir a responsabilidade para terceiros, e essa
responsabilidade, no caso destas medidas, passara essencialmente para os promotores e técnicos que

os acompanham na elaboragéo e execugédo dos projetos urbanisticos.
2. Os tipos de procedimento urbanisticos

Tendo em conta os procedimentos de controlo prévio, os tipos de procedimento urbanistico as

operagdes urbanisticas passam a agrupar-se da seguinte forma:
e Operacgoes sujeitas a licenciamento;
e Operagoes sujeitas a Comunicacao Prévia
e Operagoes sujeitas a Comunicagio Prévia com Prazo
e Operacgoes isentas
Vejamos separadamente cada uma das situacgdes.
2.1. Operagodes sujeitas a licenciamento

Passam a estar sujeitas a procedimento de licenciamento, de acordo com as novas regras, as seguintes

novas situagdes:

e As operagdes de loteamento em area nao abrangida por:
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i) Plano de pormenor publicado apds 7 de marcgo de 1993, que contenha desenho urbano e que preveja
a divisdo em lotes, o nUmero maximo de fogos e a implantagao e programacao de obras de urbanizagéo

e edificagao; ou

ii) Unidade de execugdo que preveja o poligono de base para a implantacao de edificagdes, a area de
construgéo, a divisdo em lotes, 0 nUmero maximo de fogos e a implantagao e programagéo de obras de

urbanizacgao e edificagao.

e As obras de urbanizagdo e os trabalhos de remodelacdo de terrenos em area niao

abrangida por:

i) Plano de pormenor publicado apds 7 de margo de 1993 e que preveja a implantagdo e programacgao

de obras de urbanizagao e edificagao; ou
ii) Operacao de loteamento; ou

iii) Unidade de execugdo que preveja a implantagdo e programacgdo de obras de urbanizagao e

edificagado.

e As obras de construcgao, de alteragdo ou de ampliagdo em area nao abrangida por:
i) Plano de pormenor; ou
ii) Operacao de loteamento; ou

iii) Unidade de execugdo que preveja as parcelas, os alinhamentos, o poligono de base para
implantagdo das edificagdes, a altura total das edificagdes ou a altura das fachadas, o nUmero maximo

de fogos e a area de construgao e respetivos usos.

e Asobras de conservagido, reconstrucdo, ampliagdo, alteragdo ou demolicdo de
imoveis classificados ou em vias de classificagdo, bem como de imdveis integrados em
conjuntos ou sitios classificados ou em vias de classificagdo, e as obras de construgéo,
reconstrugdo, ampliagdo, alteragdo exterior ou demolicdo de imdveis situados em zonas de

protecdo de imdveis classificados ou em vias de classificacao.
e Obras de reconstrugao das quais resulte um aumento da altura da fachada.

¢ As obras de demoli¢cdo das edificagdes que ndo se encontrem previstas em licenca de obras

de reconstrugao.
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e Asobras de construgao, ampliagcdo ou demoligdo de imdveis em areas sujeitas a serviddo
administrativa ou restricdo de utilidade publica, sem prejuizo do disposto em legislagdo

especial.

e Operagdes urbanisticas das quais resulte a remocdo de azulejos de fachada,

independentemente da sua confrontagdo com a via publica ou logradouros.
Notas:

- A licenga deixa de ser o procedimento supletivamente aplicavel, aplicando-se a cada tipo de

procedimento as respetivas regras especialmente previstas.

- Por outro lado, prevé-se o deferimento técito para as situagdes de auséncia de decisdo expressa no

prazo legal, nos procedimentos de licenciamento.

- Notamos ainda, como novidade, a preocupacao do legislador em vir incluir no dmbito de aplicagdo do
diploma, sujeitando, assim, a controlo prévio as chamadas construgdes modulares de caracter
permanente, caracterizadas por utilizar elementos ou sistemas construtivos modulares, estruturais ou
nao estruturais, parcial ou totalmente produzidos em fabrica, previamente ligados entre si ou no local
de implantagao, independentemente da sua natureza amovivel ou transportavel. Estdo sujeitas a

licenciamento ou a outra forma de controlo prévio, consoante as circunstancias concretas.
2.2. Operagoes sujeitas a Comunicagao Prévia

Preveem-se novos casos de comunicagao prévia com a consequente dispensa de obtenc¢ao de uma

licenga urbanistica, a saber:
e As operagoes de loteamento em zona abrangida por:

i) Plano de pormenor publicado apds 7 de marcgo de 1993, que contenha desenho urbano e que preveja
a divisdo em lotes, o nUmero maximo de fogos e a implantagdo e a programagdo de obras de

urbanizagao e edificagao; ou

ii) Unidade de execugédo que preveja o poligono de base para a implantagao de edificagdes, a area de
construgdo, a divisdo em lotes, 0 nUmero maximo de fogos e a implantagao e programacgao de obras de

urbanizagao e edificagéao.
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e As obras de urbanizacio e os trabalhos de remodelagido de terrenos em area abrangida

por:

i) Plano de pormenor publicado apds 7 de margo de 1993 que preveja a implantagéo e programacgéo de

obras de urbanizagao e edificagao; ou
ii) Operagao de loteamento; ou

iii) Unidade de execugdo que preveja a implantagdo e programagdo de obras de urbanizagédo e

edificacgdo.

e Asobras de construgao, de alteragcao ou de ampliagdo em drea abrangida por:
i) Plano de pormenor; ou
ii) Operacao de loteamento; ou

iii) Unidade de execugdo que preveja as parcelas, os alinhamentos, o poligono de base para
implantacgdo das edificagdes, a altura total das edificagdes ou a altura das fachadas, o nUmero méaximo

de fogos e a area de construgao e respetivos usos.

e Asobras de construcdo, de alteracdo exterior ou de ampliacdo em zona urbana
consolidada que respeitem os planos municipais ou intermunicipais e das quais néo resulte
edificagdo com cércea superior a altura mais frequente das fachadas da frente edificada do
lado do arruamento onde se integra a nova edificagao, no trogo de rua compreendido entre as

duas transversais mais proximas, para um e para outro lado.
e Aedificagdo de piscinas associadas a edificagado principal.
Notas:

- Para efeitos desta alteracéo, o legislador expressamente esclarece que se considera que o plano de
pormenor e a unidade de execugdo dispdem de programacao das obras de urbanizagdo e edificagdo
quando a sua delimitagdo contemple: (i) obras de urbanizagdo a executar e ligagdes as infraestruturas
gerais, (ii) areas de cedéncia destinadas a implantacao de espagos verdes, equipamentos de utilizagcao
coletiva e infraestruturas viarias, (iii) identificacdo dos custos com as obras de urbanizagéo e (iv)

calendarizagdo das obras de urbanizagéo e das obras de edificagao.

- No contexto do novo regime dos tipos de procedimentos de controlo prévio, € de enorme relevancia
a regra agora introduzida de que o particular deixa de poder escolher entre seguir o regime da licenga

ou da comunicagédo prévia, quando a primeira ndo é legalmente exigivel. Esta era uma pratica frequente
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que tinha por explicagdo dbvia a necessidade de uma maior seguranga juridica para o promotor em
projetos de maior dimensao ou complexidade em que a existéncia de uma avaliagdo e decisdo da
camara municipal conferia, naturalmente, uma maior seguranga de que nao viriam a existir problemas
no futuro, tendo em conta, em especial, a “espada de Damocles” da nulidade que poderia estar
apontada “as suas cabecgas” durante um prazo de 10 anos. Eliminada esta possibilidade, recai agora, na
integra, sobre o particular/promotor, nos casos em que a lei ndo exige o procedimento mais complexo
de licenciamento, a responsabilidade exclusiva sobre a legalidade dos projetos, correndo
exclusivamente pela sua esfera juridica a responsabilidade pela execugdo de uma obra que venha a
ser reputada ilegal. Do lado do interesse publico, esta nova regra, para além de diminuir o consumo de
recursos que, em rigor, ndo seriam necessarios, diminui as situagdes de coresponsabilizacdo dos
municipios nos casos de ilegalidade, nos quais os promotores deixardo de ter direito a indemnizagao

no caso de a obra vir a ser considerada ilegal, por decisdo administrativa ou judicial.
2.3. Operagoes sujeitas a Comunicagio Prévia com Prazo

A utilizacdo dos edificios ou suas fragdes autéonomas na sequéncia de realizagdo de operacao
urbanistica sujeita a controlo prévio ndo carece de qualquer ato permissivo. O diploma institui dois
procedimentos de comunicagdo prévia com prazo, regulados nos artigos 62°-B e 62.°-
C, respetivamente, para as situagdes relativas a utilizagdo de edificios sem operagdo urbanistica prévia
e para as situagdes de utilizagao de edificios isentos de controlo prévio urbanistico. Quando ha controlo
prévio urbanistico entende-se que o controlo prévio ja envolve a analise das condigdes de afetagéo a
determinado uso. Por outro lado, prevé-se expressamente, no artigo 64.° do RJUE, que nestes casos é
possivel que seja determinada pela Camara Municipal a realizagdo de vistoria quando se verifiquem,
nomeadamente, indicios sérios, com base nos elementos constantes do processo ou do livro de obra,
de que a obra se encontra em desconformidade com o respetivo projeto ou condigdes estabelecidas,

ou de que o edificio ndo é idéneo para o fim pretendido.
Ficam sujeitas a este procedimento de controlo prévio:

e Alteracao da utilizagcido dos edificios ou suas fragdes, ou de alguma informag&o constante
de titulo de utilizacdo que ja tenha sido emitido, que ndo sejam precedidas de operagoes

urbanisticas sujeitas a licenciamento ou comunicagédo prévia.

e Autilizacdo de novas edificagbes ou novas fracdes, na sequéncia de obras de

conservagao.
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Notas:

Foi extinto o procedimento de autorizagdo de utilizagao, desaparecendo o alvara de autorizagao de

utilizagao.

No seguimento de uma operagao urbanistica sujeita a licenciamento ou comunicagao prévia, deixa de
estar previsto qualquer ato permissivo, sendo somente necessario apresentar o termo de
responsabilidade e, apenas quando tenham existido alteragdes ao projeto licenciado ou comunicado,

telas finais.
2.4. Isencédo de controlo prévio

O Simplex veio prever uma série de novas situagdes de isen¢ao de controlo prévio, onde deixa de existir

qualquer procedimento urbanistico. Ficam isentas:
e Asoperagdes de loteamento em drea abrangida por plano de pormenor com eficacia registal;

e Asobras de alteragdo no interior de edificios ou suas fragcdes que melhorem, néo
prejudiquem ou ndo afetem a estrutura de estabilidade, que ndo impliquem modificagdes das
cérceas, da forma das fachadas, da forma dos telhados ou cobertura e que ndo impliquem
remocao de azulejos de fachada, independentemente da sua confrontagao com a via publica

ou logradouro.

e Asobras de reconstrugao e de ampliagdo das quais ndo resulte um aumento da altura da

fachada, mesmo que impliquem o aumento do nimero de pisos e 0 aumento da area Util;

e Asobras de reconstrugcao em areas sujeitas a serviddo ou restricdo de utilidade publica das
quais ndo resulte um aumento da altura da fachada, mesmo que impliquem o aumento do

numero de pisos e 0 aumento da area util;

e Asobras de conservagao necessarias para cumprimento da determinagdo prevista nos n.°s 2
e 3 do artigo 89.,° ou no artigo 27.° do Decreto -Lei n.° 140/2009, de 15 de julho, na sua redagéo

atual (obras coercivas em bens culturais de interesse nacional);
¢ As obras de demolicdo quando as edificagbes sejam ilegais

e A obras de substituicio dos materiais dos vaos por outros que, conferindo acabamento
exterior idéntico ao original, promovam a eficiéncia energética, que passa a ser qualificada

como obra de escassa relevancia urbanistica.
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e As operagoes urbanisticas que tenham sido objeto de Pedido de Informacao Prévia
(PIP) Favoravel nos termos dos n.°s 2 e 3 do artigo 14.°, que contemple os aspetos previstos

nas alineas a) a f) do n.° 2 do artigo 14.° do RJUE.
e Outras situagdes de PIP Favoravel previstas no artigo 17.° do RJUE
Notas:

- No caso das obras de alteragdo no interior, o legislador parece admitir que, mesmo que as obras
afetem a estrutura de estabilidade, ainda assim estao isentas com a exigéncia adicional de ser emitido
um termo de responsabilidade, por técnico habilitado, de acordo com a legislagdo em vigor nos termos
do regime juridico que define a qualificagdo profissional exigivel aos técnicos responsaveis pela
elaboragao e subscrigdo de projetos, pela fiscalizagdo de obra e pela diregao de obra, no qual este deve
declarar que as obras, consideradas na sua globalidade, melhoram ou néo prejudicam a estrutura de
estabilidade face a situagdo em que o imdvel efetivamente se encontrava antes das obras, podendo
esse documento ser solicitado em eventuais agdes de fiscalizagdo. A norma agora reformulada herda
da norma objeto de reformulacado a referéncia a aspetos manifestamente relacionados com obras de
exterior, como cérceas, fachadas, forma dos telhados, remocdo de azulejos, que dificultam a
interpretacdo da norma e suscitam duvidas sobre se a mesma visa efetivamente abranger apenas obras

de interior.

- As situagcOes que agora se preveem isentas de controlo prévio na sequéncia de PIP favoravel, pela
particular relevancia e questdes que suscitam, serdo objeto analise em artigo auténomo a elas

especialmente dedicado
3. Isengdes de operagdes urbanisticas promovidas pela administragao publica

O artigo 7.° do RJUE sofre alteragdes relevantes, salientando-se as mais relevantes no contexto politico
e social atual, com vista a promoc¢ao da habitagdo e outras estruturas residenciais. Ficam isentas de

controlo as seguintes operagdes promovidas pela Administragdo Publica:

e Operacgdes urbanisticas e as operacgdes de loteamento promovidas pelas autarquias locais,
suas associacoes e pelas empresas municipais ou intermunicipais, em area abrangida

por plano municipal ou intermunicipal de ordenamento do territério;

e As operagdes urbanisticas e as operagdes de loteamento promovidas pelo Estado, pelos
institutos publicos, incluindo fundos de investimento imobiliario publicos,
universidades e politécnicos, e pelas empresas publicas, do setor empresarial do Estado e

regional destinadas a:
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i) Equipamentos ou infraestruturas destinados a instalagdo de servigos publicos;
ii) Equipamentos ou infraestruturas afetos ao uso direto e imediato do publico;

iii) Equipamentos ou infraestruturas nas areas portuarias ou do dominio publico ferroviario ou

aeroportuario na respetiva area de jurisdicdo e na prossecucgao das suas atribuigdes;

iv) Equipamentos ou infraestruturas afetos a habitagcdo ou para pessoas beneficiarias de

politicas sociais, incluindo, residéncias para estudantes deslocados;

v) Parques industriais, empresariais ou de logistica, e similares, nomeadamente zonas empresariais

responsaveis (ZER), zonas industriais e de logistica;
vi) Equipamentos ou infraestruturas para salvaguarda do patriménio cultural;
vii) Equipamentos ou infraestruturas do parque habitacional do Estado;

e As obras de edificacdo ou de demolicdo e os trabalhos promovidos por entidades

concessionarias;

e As obras de edificagdo e os trabalhos de remodelagdo de terrenos promovidos
por cooperativas de habitagao e outras entidades privadas para fins de habitagao, desde
que, na sequéncia de procedimento concursal, tenha sido celebrado acordo para a cedéncia

do terreno por parte de uma entidade prevista na alinea b), do n.° 1, do artigo 7.° do RJUE;

e Isengdo das obras de construgdo e reabilitagdo respeitantes a estruturas residenciais
para pessoas idosas, creches e no ambito da Bolsa de Alojamento Urgente e

Temporario quando as mesmas tenham financiamento publico.
Notas:

- Causa-nos alguma perplexidade a distingdo entre operagdes urbanisticas e loteamentos agora

introduzidas em varias das alineas do n.° 1 do artigo 7.° do RJUE.

- A execugédo das operagdes urbanisticas previstas no nimero anterior, com excegao das promovidas
pelos municipios, continua sujeita a parecer prévio ndo vinculativo da camara municipal, que deve ser

emitido no prazo de 20 dias a contar da data da recegao do respetivo pedido.
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4. Breve Nota final sobre entrada em vigor das normas do SIMPLEX

A maior parte das normas entra em vigor no dia 4 de margo de 2024. As alteragdes introduzidas aplicam-
se a todos os procedimentos iniciados antes da sua entrada em vigor - salvo no que respeita a formagao
de deferimento tacito em procedimentos urbanisticos —, 0 que, em nossa opinido, trara enormes
duvidas e desafios relativamente ao que ira suceder a procedimentos pendentes que, de acordo com
o SIMPLEX, deixardo de ser necessarios ou passardo a ser outros, sendo que o diploma nao especifica
0 que devera suceder, nomeadamente, como se extinguirdo ou convolardo procedimentos. Restam

também duvidas acerca de como serdo tratadas as taxas urbanisticas ou a instrugdo dos projetos.

Uma breve nota final sobre as datas a reter quanto a entrada em vigor de algumas normas especificas
introduzidas pelo SIMPLEX:

1de janeiro de 2024 - data da entrada em vigor das seguintes disposi¢des/medidas:

o Alteragdes aos artigos 6.°, 6.° -A, ou seja, sobre o conjunto de operagdes urbanisticas

consideradas isentas de controlo prévio;
e O novo enquadramento dos poderes de fiscalizagdo dos municipios;
e Operacdes urbanisticas promovidas pela Administragao Publica;

e Eliminacao da obrigacao de apresentagdo da autorizagdo de utilizagdo e da ficha técnica de

habitagao nos atos de transmissdo da propriedade de prédios urbanos;
o As alteragdes ao RGEU;

e A reducdo das situagdes sujeitas a parecer prévio vinculativo do Patriménio Cultural, I.P. ou

das Comissoes de Coordenagdo e Desenvolvimento Regional;

e Eliminacdo da necessidade de autorizagdo da assembleia de condéminos para a alteragédo do

uso de fragdes autdnomas para o uso de habitagéo.

8 de abril de 2024 - Disponibilizagdo no Diario da Republica, de forma sistematizada e por municipio,

dos regulamentos urbanisticos.

6 de janeiro de 2025 - Emissdo de pareceres através do Sistema Eletrénico para a Emissdo de

Pareceres.

5 de janeiro de 2026 - Entrada em funcionamento da Plataforma Eletrénica dos Procedimentos

Urbanisticos.
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1de junho de 2026 - Revogagao do RGEU.

1de janeiro de 2030 - Submisséo obrigatdria do projeto de arquitetura de acordo com a metodologia
BIM.
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