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Camaras vao ter ate 200 dias
para decidir licenciamentos
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0s licenciamentos ficam reservados a casos de construgio ou loteamentos, A maioria dos restantes fica a depender s6 de comunicagéo prévia.

HABITACAO

Camaras vao ter ate 200 dias

para decidir licenciamentos

0 simplex do urbanismo chega ao terreno em marco, mas algumas regras consideram-se
com efeitos j& a 1 de janeiro. As camaras ganham mais tempo para decidir, mas se 0 nao
fizerem o efeito serd o deferimento técito. Duvidas e receios permanecem.

FILOMENA LANCA
filomenalanca@negocios.pt

Prazoparaas cima-
rasmunicipaisdeli-
berarem sobre os
pedidosde licencia-
mento urbano que
Ihes sejam apresentaclos vai variar
entre 120 dias e 200 dias, consoan-
teadrea brutade construgio. As-
sim, para dimensoes até aos 300

', 0 prazo ndo poderd exceder os
120 diasiteis. O nlimero aumenta
paral50 dias paradreasde 300m’*
a2.200 metros quadrados ou que
envolvam imdveis classificados e
vai até aos 200 dias para imdéveis
com drea bruta de construgdio su-
periora 2.200 m’. Os prazos con-
fam-sea l)'sll'[il' do momento em
queopedido forapresentado a ci-
mara e se estando cumprir haverd
lugar adeferimento ticito, ouseja,
0 projeto avanga, mesmosem que
omunicipiosetenhapronunciado.

Estaé uma das medidas do di-
ploma que simplifica os procedi-
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mentosnoambitodo licenciamen-
to urbanistico, publicado esta se-
gunda-feiraem Didrioda Republi-
ca. umadas pegas do Mais Habi-
tacioqueaindafaltavaeaversio fi-
nal traz novidades face a proposta
inicial apresentada pelo Governo,
emmaiode 2023,

O principio subjacente a pro-
posta inicial manteve-se ¢ aideia é
agilizar e eliminarbarreiras Eame-
didado deferimento ticitovaines-
se sentido. Os prazos que agora
existem sdo menores - ndo vio
alémdos45dias - masaverdade ¢
que nunca sdo cumpridos e ha

quemespereanos porumadecisdo.
(O deferimento ticito é visto com
bonsolhos peloque trazdeagiliza-
¢do, mas também deixa receios.
“Implica um risco significativo na
avaliacfio deviabilidade dos proje-
tos e noseu financiamento e pode
darorigemaumaumentodelitigio-
sidade”, entende Ecuardo Gongal-
ves Rodrigues, advogado earquite-
toda Sérvulo. Porqué? Os planos
diretores municipais témconceitos
indeterminados, que temde sera
camara ainterpretarese essainter-
pretaciondocoincidircomaqueo
promotor fizer, “a cimara podera

ENTRADA EM VIGOR

0 diploma entra em
vigor a 4 de mar¢o, mas
ha regras que
produzirdo efeitos jaal
de janeiro para agilizar
construcao de habitacdo.
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depoisinvocarnulidadesdodeferi-
mento tacito” admite o especialis-
ta. Eisso“implicariscosparaasen-
tidades financiadoras, que podem
ficar mais hesitantes”™.

“Niio éumapropostasemqual-
quer tipo de ponderagiio, mas s6
testando narealidade ¢ quedd para
ver se vai resultar ou ndio e depen-
de da capacidade de resposta das
camaras”, sendo que “alei trata to-
das por igual, quando nem todas
tém a mesma capacidade de
meios”, alerta. Uma coisa ¢ certa:
“At¢ agora, haumprazonaleie nin-
guémocumpre. Agoravaiterdeser
cumprido”, remata.

Comunicacdo prévia
ou isen¢do de controlo
Emmatériadelicenciamentos, de
resto, aideiaé reduzi-los ao méxi-
mo. E, tal como ja haviasido noti-
ciado, colocar a tonica na fiscali-
za¢do 4 posteriori. Basicamente,
mantém-se o licenciamento para
obras de edificacdo e reabilitacio
ouoperagoes de urbanizagio elo-
teamentos e para os restantes re-
serva-se a comunicagiio prévia.
Alids, nos casos em que o pro-
jetoselocalize numa zonaemque,
além de um PDM aprovado, ja
existaum plano de pormenor ou

&é

Nio é uma proposta
sem qualquer tipo de
ponderacdo, mas s6
testando na realidade
€ que da para ver se
vai resultar, Depende
da capacidade de
resposta das cimaras.

A lei trata todas as
camaras por igual,
quando nem todas
tém a mesma
capacidade de meios.
Até agora, ha um
prazo na lei e ninguém
o cumpre. Agora vai
ter de ser cumprido.
EDUARDO GONCALVES
RODRIGUES

Advogado e arquiteto
da Sérvulo

14

uma unidade de execucdo (apro-
vadas pelos executivos camari-
rios), ndo havera de todo lugarali-
cenciamento e nem mesmo que-
rendoserd possivel optar por ele.

A novalei prevé também casos
dedispensade controlo prévio, no-
meadamente, quando existampla-
nosdepormenor posteriores 21993
eunidades de execu¢do mais com-
pletas. O controlo prévio tambémé
afastado, porexemplo,emobrasque
aumentem ontmero de pisos, mas
ndoa céreeaou fachada; em obras
interiores que afetemaestruturade
estabilidade (temdehavertermode
responsabilidade do técnico que
acompanhaaobra, para efeitos de
fiscalizaglio futura);ou “quandote-
nhasido obtida informaciio prévia
suficientemente precisa”, Os téeni-
€0s passam a ter um papel ainda
mais determinante cascimaraste-
rdo de apostarna fiscalizagio.

A Associagiio Nacional de Mu-
nicipios, recorde-se, deu parecer
negativoquando o temafoi discuti-
dono Parlamento e considerouque
se tratade uma “mera facilitacio” e
“desresponsabiliza¢io”, comacli-
minacio de “importantes compe-
téncias municipais de controlo ur-
banistico” e um “retrocesso noque
respeitaao controlodaqualidadee
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Licenciamento
industrial caiu

A proposta de simplificacdo dos li-
cenciamentos que chegou ao Parla-
mento em maio de 2023 incluia tam-
bém a drea da inddstria, mas a ver-
sdo final, agora conhecida, deixou
cair essaparte. O Presidente da Re-
publica veio, entretanto, esclarecer
que em dezembro decidiu devolver
a0 Governo o diploma que entdo lhe
chegou para promulgacio devido
“3s dividas e controvérsias” que
suscitava, “em particular as partes
relativas ao licenciamento indus-
trial”. Essa parte, explicou o Presi-
dente da Repablica, acabou por ser
expurgada pelo Executivo, pelo que
o diploma final “ndo inclui a maté-
ria que cobria operagdes promovi-
das por entidades privadas em par-
ques industriais”. Este diploma, re-
corde-se, estd aserinvestigado pelo
Ministério Piblico, no ambito da
“Operacdo Influencer”, por suspei-
tar que terd heneficiado a empresa
Start Campus na instalacdo de um
centro de dados em Sines. 0 Chega
anunciou, entretanto, que pretende
pedirasua apreciagdo parlamentar.

segurancado edificado”. Anovalei
também tém novas regras em ma-
téria de regulamentos camararios,
niopodendo estes incidir sobre os
procedimentosadministrativosou
documentos instrutdrios. Também
nio poderdo pedir outros docu-
mentos além dos previstos na lei
aideia é que as regras sejam iguais
emtodas as cimaras, jd apensarna
nova Plataforma Eletronica dos
Procedimentos Urbanisticos, que
devera operacionalizar até 2026.
Onovodiplomaentraemvigor
a 4 de marco e aplicar-se-d aos
procedimentosjdiniciados quese
encontrem pendentes, com exce-
-0 da parte do deferimento tici-
to. Ehd casos em que os efeitos se
produzem a 1 de janeiro de 2024,
como as normas da isen¢io de
controlopréviooudas obrasde es-
cassa relevancia urbanistica.
Apressacoincide comoobjeti-
vo do diploma, de impulsionar a
construciode habitagiio e permite
avangar jd, sem controlo prévio,
comobrasquendoaumentemafa-
chada,emquendo ¢afetadaaestru-
tura, mas ¢ possivel construire au-
mentara dreabruta deconstrugiio
(por exemplo, aumentando o nii-
mero de pisos em armazéns con-
vertidos para habitacio).m

TOME NOTA
As principais mudancas
no licenciamento urbanistico

0 novo diploma entra em vigor a 4 de marco, mas ha regras que se
aplicam logo com efeito em janeiro. Pretende simplificar e deshu-
rocratizar, pondo o énfase na fiscalizacdo a posteriori e na respon-
sabilizacdo dos técnicos responsaveis pelas obras.

MENOS LICENCIAMENTOS E MAIS COMUNICA(}()ES
0s licenciamentos ficam reservados a casos de edificacao e reabi-
litacdo de edificios, a loteamentos ou urbanizages. Na maioria dos
outros casos passa a bastar a comunicagao prévia e sdo alargadas
as situacoes de isencao de controlo prévio pelas camaras,

DEFERIMENTO TACITO PARA TRAVAR ATRASOS

Nos casos em que o licenciamento continua a ser obrigatorio, sdo
fixados prazos as cimaras e se estas 0s nao cumprirem os pedidos
consideram-se aprovados tacitamente e o respetivo comprovativo
sera dado obtido eletronicamente. A proposta inicia previa pena-:
lizagdes fiscais as cimaras, mas estas cairam na versao final.

ACABA ALVARA DE CONSTRUCAO E UTILIZACAO
Estes dois alvarés, agora passados pelas cimaras e que exigem em
regra tempo de espera, sao eliminados e substituidos pelos reci-
bos de pagamento das taxas devidas num e noutro caso. A Ordem
dos Notarios ja veio alertar para riscos que pode ter quem compra
uma casa sem licenga de utilizacao e sugere que haja pelo menos
uma declaracdo passada pela Cdmara.

NOVA FORMA DE CONTAR 0S PRAZOS

A contagem passa a iniciar-se com a entrega do pedido e nao num
momento intermédio. Além disso, 0s prazos s6 se suspendem se o
particular demorar mais de dez dias a responder a pedidos de in-
formagdo ou documentos adicionais. Também so sera possivel pe-
dir por uma tinica vez informacdes, documentos adicionais ou for-
mular outras solicitacdes durante o procedimento.

INFORMA(&O PREVIA COM VALIDADE ALARGADA
0s pedidos de informagdo prévia passam a ter validade de dois
anos, em vez de um, como agora acontece, obrigando os promoto-
resa pedir revalidacdes.

PLATAFORMA INFORMATICA IGUAL PARA TODOS
Serd criada uma Plataforma Eletronica dos Procedimentos Urba-
nisticos onde 05 promotores poderao, a partir de qualquer sitio do
pais, apresentar pedidos online, consultar o estado dos processos
e prazos, receber notificacoes ou pedir certidoes. Com ela, os pro-
cedimentos vao ter de ser os mesmos em todas as cimaras. Sera
de utilizacao obrigatoria para os municipios a partir de 5 de janei-
ro de 2026 e pode interagir com os seus sistemas informaticos.

INFORMACAO PREVIA COM VALIDADE ALARGADA

0 atual Regulamento Geral das Edificacdes Urbanas (RGEU) é revo-
gado com efeitos a 1 de junho de 2026, data em que devera estar ja
concluido o novo Cédigo da Construcdo. Para ja, sao eliminadas exi-
géncias que ja ndo se justificam, como a obrigatoriedade de ter um
bidé nas casas de banho ou regras sobre o tamanho das caixas de
correio. Deixa de ser exigida licenca especifica para ocupar a via com
andaimes (basta a licenca de construcao) ou a presenca de policia.



