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Simplex do licenciamento
poe empresas e familias
a fiscalizar regras de construcio

JOAO MALTEZ
jmaltez@negocios.pt

decreto-lei n.°

10/2024,de 8deja-

neiro pretende ser

um instrumento de

simplificaciodosli-
cenciamentos no &mbito do urba-
nismo, ordenamento do territorio
e industria. Embora tornar asleis
mais simples seja uma medida
usualmente vista com bons olhos,
ha, contudo, quem aponteriscosao
chamado Simplexdolicenciamen-
to, quer para familias quer para os
investidores. Umdos aspetos mais
criticados prende-se como deferi-
mento tacito de licenciamentos,
que, dizem os advogados inquiri-
dospelo Negécios, retiraoénus da
verificagiodo cumprimentodasre-
grasde construcioascamaraseen-
trega-o aos construtores e as fami-
lias ou empresas que comprem os
imoveis.

“Os riscos associados ao Sim-
plex decorrem dasua natureza. As
medidas pontuais que contémnio
foram integradas num novo siste-
ma;sobrepdem-se aosistema exis-
tente. Ora, o sistema existente ca-
rece de uma reforma de fundo, de
umacodificacio, que temsido adia-
da”, entende Eduardo Gongalves
Rodrigues, socio da Sérvulo.

Esteadvogadoentende, deres-
to,que “ainstitui¢iio dodeferimen-
to tacito de licenciamentos neste
contexto € arriscada, mesmo com
prazos mais alargados, porque exis-
tem conceitosnos planos que care-
cemdeinterpretacao pelomunici-
pio”. Segundoadianta, “caso sejam
mal interpretados pelos particula-
res podem gerar nulidades, por vio-
lagiio do plano”.

Neste sentido, Eduardo Gon-
calves Rodrigues sublinha que “a
violacéio de plano municipal pode
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originar perdade mandato do pre-
sidente dacimaramunicipal”, pelo
queamedidaem causado Simplex
do licenciamento “podera expo-
nenciar o niimero de litigios e tra-
var financiamentos, prejudicando
oaumentode ofertadehabitaciio”.

Simplex do
licenciamento
podera originar
litigios entre
empresas, familias
e autarquias.

Para a advogada Neuza Perei-
rade Campos, séciada SRS Legal,
“naose pode confundira inexistén-
ciadeprocedimentos,comnaote-
rem que ser cumpridas todas as
normas legais aplicaveis, nomea-
damente aonivel doordenamento
doterritério”. Napratica,sublinha,
“o 6nus de verificacao se os proje-
tos cumprem as regras urbanisti-
caseasnormasde construciopas-
sadascamarasparaos promotores
e, subsequentemente, para os ad-
quirentes dosiméveis, sejam fami-
lias ouinvestidores”,

Segundo Neuza Pereira de
Campos, “ascamaras nao deixardo
deterascompeténcias de fiscaliza-
¢do, no ambito da realizagio das
construcoes ou depois de as mes-

mas estarem concluidas, oque,em
caso de incumprimento daquelas
regras, pode gerar embargos ouin-
timagoes para reposiciio da legali-
dade urbanistica, comnecessidade
derealizacio de obras ou, no limi-
te, de demolicGes”.

Madalena Azeredo Perdigfo,
s6cia da drea de Imobilidrio da
CCA Law Firm, lembra que, até
aqui, “muitos dos investidores nao
recorriam ao procedimento de co-
municagdo prévia, submetendo,
em alternativa, um processo de li-
cenciamento, para minimizar os
riscosde verasuaobraembargada
ou sujeita a outras medidas corre-
tivas posteriores, emsede de fisca-
lizacéio”. Comonovodiploma,vém
ai mudancas importantes,
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“Alémdedeixar deser possivel
optar pelo processo de licencia-
mentoquandondoobrigatério, au-
mentam os casos sujeitos acomu-
nicagfio prévia, o que significa que
asfamilias e osinvestidoresirdo ter
de assumir maiores riscos, ja que o
escrutinio do municipio no proces-
sodelicenciamento davamaior se-
guranca”, enfatiza Madalena Aze-
redo Perdigao. Por outro lado, fa-
milias e investidores “terdo de se
munir de maiores prote¢oes junto
dosprojetistase empreiteiros, para
assegurar mais eficazmente a sua
responsabilizagio na elaboracio
dos projetos e na execucio das
obras”, apontaa advogada.

O advogado Jodo Pereira Reis,
sécioda Morais Leitdo, admite que
possam existirproblemas, mas des-
dramatiza. “Osriscosque témsido
‘apontados com maior frequéncia
reportam-se aaboli¢ao dos alvaras
[de construgdo e deutilizagio] eao
alargamento das operacoes urba-
nisticas isentas de licenciamento
oucomunicacio,sendoque taisris-
€0s sa0, por ventura, mais aparen-
tes do que reais, decorrendo de
uma interpretacao menos correta
do espirito da lei”, conclui Pereira
Reis.m

Ha quem defenda
que 0s riscos
apontados ao novo
Simplex poderdo ser
mais aparentes

do gue reais,

Reducdo de prazos
e menos burocracia

merecem aprovacao

Algumas das possibilidades
abertas pelo Simplex do licencia-
mento tém suscitado criticas,
masha também um conjunto de
aspetos positivos que o novo di-
ploma abre para o setor do imo-
biliario e para o urbanismo,
comooacelerarde procedimen-
tosearedugaodaburocraciajun-
to daadministragdo publica.
Alexandre Roque, sécio da
SRS Legal, entende que as me-
didas do Simplex de licencia-
mento “pretendem viabilizar
umaredugiodos prazosedamo-
rosidade e complexidade dos
processos de promogiio imobi-
liaria, o que eraapontado ha mui-
to pelos intervenientes do setor

O 6nus de
verificacao das
regras urbanisticas
[...] passa

das camaras

para os promotores
e e empresas.

NEUZA PEREIRA
DE CAMPOS
Sdcia da SRS Legal

como um dos maiores proble-
mas e mais impactantes até em
termoseconomicos edeatracao
de investimento”.

Jodo Pereira Reis, sécio da
Morais Leitao também vé com
bons olhos a “cria¢io de condi-
¢oes para acelerar os procedi-
mentos de aprovacao de planos
de urbanizacio e planos de por-
menor”.

JaMadalena Azeredo Perdi-
gdo, socia da CCA Law Firm,
lembra, desde logo, “as medidas
de desburocratizagao do proce-
dimento, tais comoaeliminacio
do alvara de construcio e do al-
vard de licenca de utilizagfo, as-
sim como a possibilidade de en-

Podera exponenciar
o nimero de litigios
e travar
financiamentos,
prejudicando

o aumento de oferta
de habitacdo.

EDUARDO GONCALVES
RODRIGUES
Sdcio da Sérvulo

globamento do pedidode ocupa-
¢ao da via publica no pedido de
licenciamento e comunicagao
prévia”, situacbes que apenas
contribuiam,sublinha, “para a
maior morosidade do processo
de licenciamento, ja de si exces-
sivamente longo”.

Apardisso,aadvogadaapon-
tatambém “areducio dos casos
sujeitosalicenga, o alargamento
das situacoes isentas de contro-
lo prévio e a previsio do deferi-
mento tacito em caso de ausén-
cia de resposta por parte da ca-
mara”, considerando-os exem-
plos de medidas que irdo permi-
tirdinamizar e agilizar a constru-
¢do e osetor imobiliario”.

Familias

e investidores irdo
ter de assumir
maiores riscos [...].
0 escrutinio do
municipio [...] dava
maior seguranca.

MADALENA AZEREDO
PERDIGAO
Sdcia da CCA Law Firm

Quanto a Eduardo Gongal-
ves Rodrigues, socio da Sérvulo,
entende que a simplificacio le-
gislativa“vai gerar umamaiorne-
cessidade de especializaco e
pode contribuir paraa formagio
de mais profissionais qualifica-
dos”.

Em sua opinido, as “novas
isengdes de controlo prévio po-
dem contribuir para atualizar
parte dopassivo urbanistico, com
ousem legalizacoes do existen-
te”. Mas, adianta, o principal as-
peto positivo da nova lei é que
“voltouacolocarourbanismona
ordemdo dia ejaorigina discus-
sdes acesas acercadoque maisse
pode fazer no futuro”.

Riscos apontados
com maior frequéncia
reportam-se a
abolicdo dos alvaras.
[Sao], por ventura,
mais aparentes

do que reais.

JOAO PEREIRA
REIS
Sdcio da Morais Leitao



