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O presente diploma legal veio proceder a reforma e simplificagdo
procedimental em matéria urbanistica, integrada no Simplex e no programa
“Mais Habitacdo”. Estas alteragdes seguem as recomendagoes de instituicdes
internacionais, como a Comissao Europeia, a Organizacao para a Cooperagao
e Desenvolvimento Econémico (OCDE) e o Banco Mundial, os quais
destacaram a necessidade de Portugal reduzir “barreiras” excessivas no
licenciamento de atividades econdmicas para fomentar a competitividade
e o crescimento do mercado imobilidrio e, consequentemente, econémico.
Sendo ainda de sublinhar uma mudanga de paradigma no que concerne ao
controlo das operagdes urbanisticas por parte do Municipios, que agora se

repercute para uma fase de controle na execugdo ou fiscalizagdo e nao, no
controle prévio dessas mesmas operacdes urbanisticas.
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“2SPECIFICIDADES E APLICAGAO NO TEMPO

As alteragdes promovidas pelo presente diploma entrardo maioritariamente
em vigor a partir do dia 4 de marco de 2024, prevendo-se, no entanto, algumas
excegoes, com entrada em vigor em 1 de janeiro, designadamente, no que se
refere a:

* Dispensa de apresenta¢do da autorizagao de utilizagdo: simplifica-se o
processo de transmissao de propriedades urbanas ao remover a exigéncia
de apresentar a autorizacdo de utilizagdo e a ficha técnica de habitagao.
Esta medida visa agilizar as transagdes imobilidrias, tornando-as mais
diretas e menos burocraticas, no entanto, exigira maior cautela e diligéncia
neste ambito por parte dos compradores, resultando assim, num novo
dever de informagao por parte das entidades autenticadoras.

* Previsdo de novos casos de isencao de controlo prévio: estabelece-se um
conjunto de operacdes urbanisticas consideradas de menor importancia e,
portanto, isentas de licenciamento ou comunicacao prévia. Esta mudancga
visa desburocratizar o processo relativo a pequenas intervengoes e ajustes
em propriedades urbanas.

* Modifica¢des no Regulamento Geral das Edificacdes Urbanas (RGEU)
e o seu fim anunciado: introduzem-se alteracdes significativas no
RGEU, modernizando e ajustando as normas anteriormente em vigor
as necessidades de urbanismo e da construgdo, tais como a eliminagao
da obrigatoriedade da existéncia de bidés nas instalagdes sanitarias, a
permissdo da utilizagdo de solugdes para cozinhas como kitchenettes
ou cozinhas walk through. Além disso, o diploma legal veio prever,
simultaneamente, a revoga¢cdo do RGEU, com efeitos a partir de 1 de
junho de 2026. Espera-se que, nessa data, ja esteja em curso a transicao

para um Cddigo da Construgao.
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* Diminui¢do das exigéncias de parecer prévio vinculativo: reduzem-se
as situagdes em que € necessdrio obter um parecer prévio vinculativo
do Patrimoénio Cultural, I.LP. ou das Comissdes de Coordenagdo e
Desenvolvimento Regional (CCDR), com vista a simplificacdo de
processos de licenciamento em zonas de protecdo de bens imoveis em
vias de classificacdo, ou de bens imoéveis classificados de interesse
nacional ou de interesse publico, em determinadas situacdes.

Concretamente, o calendario relativamente a aplicagdo no tempo € o seguinte:
1 de janeiro de 2024 - entraram em vigor os normativos respeitantes a(s):

 alteragdes relativas aos novos casos de isencao de controlo prévio;

» alteragoes introduzidas ao RGEU;

* climinacdo da obrigagdo e apresentacdo da autorizacdo de utilizacao e
da ficha técnica de habitacdo nos atos de transmissao da propriedade de
prédios urbanos;

» alteracdo do uso de uma fragdo autonoma para habitagdo sem necessidade
de autorizacdo dos restantes condéminos e a correspondente alteragdo no
titulo constitutivo pode ocorrer por ato unilateral.

4 de marco - entrara em vigor aregra do deferimento tacito nos procedimentos
de licenciamento nos casos em que ndo seja tomada decisdo no prazo
legalmente estabelecido.

8 de abril de 2024 - serdo disponibilizados, em Diario da Republica, os
regulamentos urbanisticos de forma sistematizada e por Municipios.

6 de janeiro de 2025 - passara a ser obrigatdrio solicitar e emitir pareceres
através do Sistema Eletronico para a Emissao de Pareceres
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5 de janeiro de 2026 - estd prevista a criacdo de uma plataforma digital
que permita, nomeadamente, apresentar pedidos online, consultar o estado
dos processos € os respetivos prazos, receber notificagdes eletronicas,
obter certidoes de isencdo de procedimentos urbanisticos e uniformizar
procedimentos e documentos exigidos pelos Municipios.

1 de junho de 2026 - revogacdo do RGEU.

1 de junho de 2030 - apresentagdo obrigatdria a apresentagdo dos projetos
de arquitetura em modelo digital e de acordo com a metodologia Building
Information Modelling (BIM).

J\)UVIDADES NA TRANSMISSAO DE IMOVEIS

O Simplex introduziu alteragdes significativas na transmissao de propriedade
de prédios urbanos, simplificando o processo e eliminando algumas
formalidades anteriormente necessarias:

e Eliminacio do Alvara de Autorizacdo de Utilizacdo: com o
desaparecimento da figura do alvara de autorizacao de utilizacdo, passa a
nao ser exigida a sua apresentacao nos atos de transmissao de propriedade
de prédios urbanos.

* Obrigatoriedade de Informacio sobre Titulos Urbanisticos: apesar
da eliminacao do alvara, sempre que existam transacdes imobiliarias, os
conservadores, notarios, advogados ou solicitadores devem informar que
o imovel pode ndo possuir os titulos urbanisticos necessarios para sua
utilizag¢do ou construgao.
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* Dispensa de Certificacio da Ficha Técnica de Habitacio: na realizagao
de negdcios juridicos que envolvam a aquisi¢ao de propriedade de prédios
ou fracdes destinadas a habitacao, o notario fica dispensado de certificar
a existéncia da ficha técnica de habitagdo e a sua entrega ao comprador.

/A&TERAGDES A0 PARADIGMA  DOS  PROCEDIMENTOS
URBANISTICOS

O DL n.° 10/2024, de 8 de janeiro, introduziu mudancgas significativas ao
nivel da desburocratiza¢do e simplificagdo na tramita¢ao dos procedimentos
urbanisticos, dos quais se destacam:

A previsiao de novos casos no Ambito do regime da comunicagio prévia
(nos quais deixa de ser possivel ao interessado optar pelo procedimento do
licenciamento):

* Operagdes de loteamento em darea
abrangida por plano de pormenor ou
unidade de execucao;

* Obras de wurbanizagdo ¢ trabalhos
de remodelagcdo de terrenos em arca
abrangida por plano de pormenor ou
unidade de execucao;

* Obras de construcdo, de alteragdo ou de
ampliacdo em 4area abrangida por plano
de pormenor ou unidade de execugao.
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Novos casos de isencio de controlo prévio:

* Obras de Alteragdo Interior que melhorem, preservem ou ndo afetem a
estrutura de estabilidade, exigindo-se termo de responsabilidade emitido
por técnico habilitado que ateste que as obras cumprem estes requisitos;

* Obras de reconstrucdo e de ampliacdo que nao impliquem um aumento
da altura da fachada (mesmo que se aumente a area util e o nimero de
pisos);

* Operagdes urbanisticas quando tenha sido obtida informagdo prévia
favoravel qualificada (PIP);

* Obras de demoli¢ao quando as edificagdes sdo ilegais;

* Obras em areas com servidao ou restri¢do de utilidade publica, das quais
nao resulte um aumento da altura da fachada (mesmo que se aumente a
area util e numero de pisos);

* Operagdes de loteamento em area abrangida por plano de pormenor com
efeitos registais;

Simplifica¢ido dos procedimentos administrativos:

* Elimina¢ao do alvard de licenca de construcdo, passando as operagdes
urbanisticas a ser tituladas pelo recibo de pagamento das taxas devidas
(condicao de eficacia);

» Eliminagao da autorizacdo de utilizagdo na sequéncia de obras sujeitas a
controlo prévio, dependendo a utilizagdo do edificio ou fragdo da entrega
do termo de responsabilidade subscrito pelo diretor de obra ou pelo
diretor de fiscalizagdo de obra, no qual deve ser declarado que a obra esta
concluida e que foi executada de acordo com o projeto, bem como das
telas finais, quando tenham existido altera¢des ao projeto, devendo as
mesmas estar devidamente assinaladas;
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Eliminagdo da obrigatoriedade de obtencdo de uma licenca especifica
para ocupagdo da via publica (OVP), uma vez que o pedido pode ser
agora englobado no pedido de licenciamento da operacdo urbanistica ou
da comunicagdo prévia;

Eliminagdao de exigéncias documentais consideradas excessivas e
desnecessarias, na medida em que os Municipios ficardo impedidos
de exigir elementos adicionais aqueles que se encontrem previstos em
legislacdo e em portaria (ainda a aprovar);

Previsdo de novas regras sobre os prazos, na medida em que estes passam
a ser de 120, 150 ou 200 dias em fung¢ao do tipo de operacao urbanistica
e da area bruta de construcgao;

A contagem dos prazos de decisdo passa a fazer-se a partir da data de
submissao do pedido apresentado pelo requerente, sendo que este s6 pode
ser notificado para corrigir ou completar o pedido por uma tnica vez;
Quando haja lugar a consultas, pareceres ou autorizacdes, o procedimento
deve continuar a ser tramitado entre o pedido de consulta, parecer ou
autorizacdo e a sua emissao ou decurso do respetivo prazo;

Caso ndo exista rejeicdo liminar ou convite para corrigir ou completar
o pedido ou a comunica¢do prévia, consideram-se estes corretamente
instruidos, ndo podendo ser solicitadas corre¢des ou informagdes
adicionais, nem indeferida a pretensdo com fundamento na incompleta
instrucao.

Eliminagdo da limitacdo da prorrogacdo do prazo de execugdo de obras
por uma s6 vez e por periodo ndo superior a metade do prazo inicial;
Alargamento do prazo de validade da informacdo prévia favoravel
qualificada (PIP) por dois anos;

Introducdo da regra do deferimento ticito nos procedimentos de
licenciamento nos casos em que ndo seja tomada decisdo no prazo
legalmente previsto, sendo que o particular passa a gozar do direito a
iniciar a sua operacdao urbanistica em questdo, para o que podera ser
obtida certiddo eletronica, emitida pela Agéncia para a Moderniza¢ao
Administrativa, I.P., que ateste a ocorréncia do deferimento tacito;
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* Introducdo da figura da comunicag¢do prévia com prazo, aplicavel as
alteracdes da utilizagdo dos edificios/fragdes ou de alguma informagao
constante do titulo anteriormente emitido ndo precedidos de operagdes
urbanisticas sujeitas a controlo prévio (licenga ou comunicacio prévia)
ou, ainda, nos casos de utilizagdo de novas edificacdes ou fracdes na
sequéncia de obras de construgdo isentas de controlo prévio.

Assim foi nossa inten¢ao ter sintetizado as principais alteragdes, pese embora
cada caso tenha que ser apreciado em concreto, pelo que, esperamos que
estas principais alteracdes que aqui elencamos tragam os impactos positivos
e necessarios ao desenvolvimento do nosso mercado imobilidrio.
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CLELIA BRAS
SOCIA | COORDENADORA IMOBILIARID

MARCIA PASSOS
SOCIO CONTRATADA | COORDENADORA IMOBILIARIO

MARIO LONGRAS
ASSOCIADO PRINGIPAL | IMOBILIARIO

MARCOS AMADO
JURISTA I MOBILIARIO
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EVORA
evora@pra.pt
T +351 266 096 600 F +351 266 096 601

FARO

faro@pra.pt
T +351 289 100 233 F +351 289 094 400

FUNCHAL
funchal@pra.pt
T +351 291 204 300 F +351 291 204 309

LEIRIA
leiria@pra.pt
T +351244 095 615 F +351 213 882 635

LISBOA
lisboa@pra.pt
T +351213 714 940 F +351 213 882 635

PONTA DELGADA

pdelgada@pra.pt
T +351 296 288 352 F +351 296 288 352
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PORTO

porto@pra.pt
T +351 223 715485 F +351 223 723 285
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