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Promotores vao poder voltar
a optar pelos licenciamentos

Governo quer repor regime anterior ao Simplex Urbanistico que contemplava
esta opcao. A medida pretendia aliviar os servicos, mas criou inseguranca.

ECONOMIA 1213

IM. | Copyright licensed by Visapress | P. 1 of 3



Jornal de Negdcios

12.08.2024
P.12

SIMPLEX URBANISTICO

Promotores
podem voltar

a optar pelos
licenciamentos

Governo quer repor regime anterior ao Simplex Urbanistico e permitir
que os promotores possam pedir licenciamentos mesmo que nao sejam
obrigatdrios. Medida pretendia aliviar 0s servigos, mas criou inseguranca.

FILOMENA LANCA
filomenalanca@negocios.pt

asoperacoes urba-
nisticas que hoje
emdiaestiosujei-
tasapenasacomu-
nicacdio prévia vai
passar novamente a ser possivel
optarpelo regime delicenciamen-
to, se 0s promotores o desejarem.
Serd assim, nomeadamente, nos
casos emque o projeto se localize
numa zona em que, além de um
PDM aprovado, jd exista um pla-
no de pormenor ou uma unidade
deexecugdio (aprovados pelos exe-
cutivos camardrios). Acaba-s
sim, comas comunicagoes prévias
obrigatorias, que ndo permitiam
que o promotor, querendo, pedis-
se um licenciamento.

Amedida, querevogaumadas
principais novidades do Simplex
Urbanistico, do anterior Governo,
faz parte de um conjunto de alte-
ragoes a0 Regime Juridico da Ur-
banizacio e da Edificacio
(RJUE), que o Executivode Luis
Montenegro estid a ultimar e que
deverdserapresentado aindaeste
meésde agosto.

Deacordo comum documen-
todo Ministériodas Infraestrutu-
ras ¢ Habitag¢io enviado paracon-
sultasadiversasentidades eaque
0 Negocios teve acesso, na calha

estdo também alteracoes de pra-
z0s, dando mais tempo as caima-
ras para decidir; a clarificagio de
contraordenagoes e de pagamen-
tode taxas; oumedidas comoore-
gresso do livrode obra.
Estarevisio do Simplex Urba-
nistico foi anunciadaemmaio, no
ambitoda Nova Estratégia paraa
Habitag¢do. O Governo prometia
para dai a90 dias a “regulamenta-
¢do, aprofundamento e aperfei-
¢oamento dalegisla¢io de desbu-
rocratizagio e simplificagiio ad-
ministrativaurbanistica” e, jamais
recentemente, no Parlamento,
Miguel Pinto Luz reiterou que as
alteragoes seriam conhecidas ain-
daeste més.
() anterior Governo, recorde-
-se, decidiu isentar ¢ eliminar li-
cenciamentos com o objetivo de
reduziramorosidade eacomple-
xidade dos processos urbanisticos,
mas a medida deixou 0 mercado
em nervos. E que, sem uma apro-
vacio explicita da cimara, com
um licenciamento, aumentava
muito aresponsabilidade dos pro-
motores e dos projetistas perante
eventuais ilegalidades urbanisti-
cas, sendo que, depois, ficavam su-
jeitos a fiscalizacido ao longo dos
10anos seguintes, o que significa-
vauma “grande incerteza”, expli-
caJosé Diogo Marques, especia-
lista em imobilidrio e urbanismo
daCuatrecasas. Ainda assim “nin-
guém deixou de apresentar proje-
tos”, com as comunicagdes pré-
vias, e “houve um esfor¢o das ca-
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maras de fazer essa adaptacio”,
refere o jurista.

Ana Borges, da Antas da Cu-
nha, acrescenta que uma das for-
mas encontradas para “dar a vol-
ta” foi através daapresentagio de
um pedido de informacio prévia
(PIP) & camara, um modo facul-
tativo de obterinformacio acerca
de determinada operagio urba-
nistica. “Um construtor mais pe-
queno até The dd jeito ter obras
isentas, mas o grande promotor,
perante um investimento grande,
ndo vai correr riscos”. Ainda as-
sim, 0 PIP ndo oferece as mesma
garantias de um licenciamento,
porissoajuristaaplaude aaltera-
¢iioque estdna calha: “O licencia-
mento ¢ mais complexo, mas da
maior seguranga. O crivo do mu-
nicipio ¢ maior e hd uma partilha
de responsabilidade. I assim que
ospromotores entendem e os tée-
nicos que assinam os projetos de
arquitetura também”.

Esta alteracio, “parecendo
que complica, torna o particular
ourequerente senhor do procedi-
mento, podendo, porrazoes utili-
tdrias ou financeiras, optar pelo
procedimento de licenciamento
paramais segurancajuridica e ur-
banistica”, considera, porseu tur-
no, Manuel Alexandre Henriques,
consultor da Sérvulo. José Diogo
Marques concorda, mas salienta
que “haque distinguir entre gran-
des projetos e obras mais peque-
nas, que sio claramente uma gran-
de percentagem, tém uma rele-

Miguel Pinto Luz disse no Parlamento que apresentaria as alteracdes ao Simplex

vancia urbanistica menos signifi-
cativae paraas quais fazmais sen-
tido um regime de comunicacio
prévia obrigatorio”. Para o espe-
cialista em urbanismo, “o critério
devia ser de acordo com o impac-
to urbanistico das opera¢des ¢ nio
como tipode operagoes”, até por-
que “hasempreavilvulade esca-
pe do PIP nas situagdes em que
possa haver incerteza”.

Aumenta ou ndo
o tempo de espera?
E oregresso, aindaque optativo, aos
licenciamentos ndo vai ter, afinal, o
efeito de aumentaramorosidade e
complexidade dos processos? Ase-
gurancajuridicacompensaaespe-
ra, admitem os especialistas, Sen-
do que o Simplex trouxe também
limita¢des aesse nivel. Noentanto,
tambémaionovo Governo preten-
deintervir,comas ascimaras ave-
rem alargados virios prazos.
Umexemplo € o prazo de deli-
beragio sobreo PIP“simples”, que

passa para 100 dias, sendo que, tra-
tando-se de direitoadministrativo,
a contagem ¢ por dias Gteis. “Esta
propostaddumavoltade 180 graus
a0 Simplex Urbanistico, enfraque-
cendo aposicao dos particulares”,
considera Manuel Alexandre Hen-
riques. O Governo justifica, refe-
rindo que “o anterior prazo de 20
dias estava previsto apenas para a
apreciagiodo pedido, deixandode

1

Com a implementacdo
do Simplex numa fase
embrionaria, parece
cedo para alteragdes
tao profundas.

MANUEL ALEXANDRE HENRIQUES
Consultor da Sérvulo para
o imobilidrio e urbanismo. e
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urbanistico durante o més de agosto.

fora todos os restantes tramites
procedimentais anteriores”.
Outro prazo que deverd mudar
¢ o daapreciacio dos projetos de
obrasde edificacio. Hojeemdia,a
camaramunicipal tem 30 dias para
deliberar sobre o projeto de arqui-
tetura e o Governo propde agora
passar “para 120 ou 140 dias, con-
soante anecessidade de consultaa
entidades externas”. Neste caso,
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O licenciamento é
mais complexo, mas
da maior seguranca
e hda uma partilha

de responsabilidade.

ANA BORGES
Especialista em imobiliario
e urbanismo da Antas da Cunha.

admite José Diogo Marques, “é um
alargamento realista”, na medida
em que “estes 30 dias sdo dificeis
de cumprir”. O promotor tem de-
Pois seis meses para apresentar os
projetos de especialidades, quendo
requerem aprovagiio da cimara, e
sO depois € que hd a aprovacio fi-
nal, sendo que o Governo propoe
tamb¢émum novo prazo, de 20 dias
para a deliberagdo final, que so-
mamaosjareferidos 120 a 140 dias.
Mas “20 dias titeis para uma deli-
berac¢do onde ndo ha aprecia¢io
parece exagero”, aponta Manuel
Alexandre Henriques.

Aotodo,o Governo preparaal-
teracOes em mais de trés dezenas
de artigos do RJUE. Faz sentido
que o faca quando passaram pou-
cos meses desde que aanteriorle-
gislagiio entrouemvigor? “Estan-
do aimplementacio do diploma
[do Simplex| numa fase embrio-
ndria, parece cedo paraalteragoes
tdo profundas”, admite Manuel
Alexandre Henriques. Sendo cer-
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to que “o Governo parece atender
ao grupo das entidades mais atin-
gidas pela pressio de decidir, di-
minuindo aposi¢io dos particula-
res”, alémde que acaba porser “in-
glorio o esfor¢o que as camaras
tém vindo a fazer para se adapta-
rem”, acrescenta.

José Diogo Marques também
tem davidas. “Os procedimentos
em si ndo sio simplificados, os
prazos aumentam, na pratica ha-
verd mais recurso a licenciamen-
to”, refere, acrescentando, porém,
que as entre as alteraches propos-
tas “também se clarificam pontos
importantes no dia a dia das ca-
maras que fazemsentido e viono
bom caminho, fruto da experi¢n-
cia que se teve nestes cincomeses
de Simplex”™.

Enquanto a versio final ndo é
conhecida, a expectativa ¢ muita,
admite, porseu turno, Ana Borges,
a quem estas propostas “no geral”
parecem "positivas”,mas onde
“ainda falta muita coisa”. m

Tome nota

0 que quer o Governo
alterar no Simplex
do Urbanismo

0 documento enviado pelo Governo para audicdes prevé alteracdes a
mais de trés dezenas de artigos do Regime Juridico da Urbanizacdo e
da Edificacdo. Algumas sdo meras clarificacbes, outras traduzem-se
em alteraces de fundo face ao diploma do anterior Executivo.

LICENCIAMENTO EM NOVAS OPERAgéES

Além de o licenciamento voltar a ser uma op¢ao em casos agora de
comunicagdo prévia, havera outros casos em que o licenciamento sera
obrigatorio: no “uso do solo para fins ndo exclusivamente agricolas,
pecudrios, florestais, mineiros ou de abastecimento de agua, quando
0 mesmo nao se encontre regulado em regulamento municipal”.

MAIS PODER A MUNICIPIOS NA REGULAMENTA(RO
Governo quer garantir autonomia regulamentar aos municipios,
nomeadamente na fixacao das condicdes para execucdo de opgoes
urbanisticas objeto de comunicacdo prévia ou em casos de deferi-
mento tacito. Permite mais intervencao dos municipios contrarian-
do o objetivo de uniformizacdo de procedimentos para todas as ca-
maras, como definido no Simplex.

LIVRO DE OBRA DE VOLTA

0 livro de obra, que tinha deixado de ser obrigatorio, terd novamente
de ser entregue nomeadamente nas operagdes urbanisticas sujeitasa
controlo prévio, juntamente com o termo de responsabilidade ou as
telas finais, se for o caso. Sera assim até que entre em pleno funciona-
mento a futura Plataforma Eletronica de Procedimentos Urbanisticos.

CONTRAORDENAQ.\O PARA A FALTA DE LICENCA
Aqui corrige-se um lapso do Simplex na versdo atual do RJUE, ja
que a versao atual da lei tinha eliminado a contraordenacdo no caso
da realizacdo de operagdes urbanisticas sujeitas a prévio licencia-
mento sem a respetiva licenca.

COMUNICAQEO PREVIA NAS OBRAS INTERIORES
Devera passar a estar sujeita a comunicagao prévia a realizacao de
obras de reconstrucao interiores com o aumento do nimero de pi-
sos e da area de construcao, que agora esta isenta. Trata-se de um
recuo face a versao atual que complicard a vida as camaras, admi-
tem os especialistas.

OBRAS ISENTAS TAMBEM PAGAM TAXAS

Aqui trata-se de uma clarificacao no sentido de que as obras isen-
tas de controlo prévio se encontram, igualmente, sujeitas ao paga-
mento de taxas e de outros encargos. Nesse sentido, as camaras
deverdo inclui-las nas revisdes aos seus regulamentos de taxas.

CAMARAS PODEM AVALIAR MOBILIARIO URBANO

As camara vao poder apreciar, no projeto de arquitetura, “compar-
timentos ou locais para caixotes do lixo ou outros elementos de mo-
bilidrio urbano” desde que estejam em causa normas dos seus regu-
lamento. Atualmente ndao o podem fazer em sede de controlo prévio.

PROTECAO CIVIL NAS VISTORIAS

A Autoridade Nacional de Emergéncia e Protegao Civil passa a in-
tegrar a equipa de fiscalizacdo a edificios ou recintos, por exemplo
para realizacdo de eventos. E um retrocesso, dizem os juristas.



