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No dia 8 de Janeiro foi publicado o Decreto-Lei n.? 10/2024 que, no
quadro do Simplex, com o objeto de promover o direito a habitacao,
numa logica de licenciamento zero, procede a reforma e simplificagao
dos licenciamentos no ambito do urbanismo, ordenamento do
territorio e industria (“DL 10/2024”).

O DL 10/2024, também designado por Simplex urbanistico, concretiza
de uma reforma em matéria de direito do urbanismo e ordenamento
do territdrio na sequéncia da aprovacao da Lei n.? 50/2023, de 28 de
agosto (Lei de Autorizagao Legislativa) no ambito do Pacote Mais
Habitacgao.

As alteragdes promovidas pelo presente DL 10/2024 entram em vigor
4 de margo de 2024 (com exce¢Oes nalgumas matérias que entraram
em vigor com efeitos retroativos a 1 de janeiro de 2024, tais como as
novas regras para a alteracao ao uso de fragdes autonomas ou a
apresentacao de autorizagao nas compras e vendas de imdveis) e
aplicam-se aos procedimentos iniciados antes da entrada em vigor e
que se encontrem pendentes, com exce¢ao da formacao de
deferimento tacito em procedimentos urbanisticos.

Entre outros pontos relevantes, procedeu-se as seguintes alteragoes:

1. Eliminacdo, nalgumas situacoes, da necessidade de
obter licencas urbanisticas:

e Operagoes de loteamento: passa a dispensar-se a licenca e a
permitir-se a sua viabiliza¢ao através de comunicagao prévia
(deixando ser possivel optar pelo regime da licenca) quando
exista i) um plano de pormenor ou uma unidade de execugao
com certas caracteristicas; ii) um plano de pormenor ou uma
unidade de execugdo que satisfagam certas condigdes deixam
de exigir a aprovagao de obras de urbanizagao, sendo agora
aplicavel a comunicagao prévia, quando até agora apenas a
licenca de loteamento permitia esta dispensa; e iii) uma
unidade de execugao com certas caracteristicas também passa
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a dispensar a licenca de construcao, com aplicagao do regime
da comunicagao prévia, quando até agora apenas o plano de
pormenor e a licenga de loteamento permitiam essa dispensa.

¢ Aumento de namero de pisos sem aumento da cércea ou
fachada passa a isento de controlo prévio administrativo: i)
quando exista aumento de niimero de pisos sem aumento da
cércea ou fachada; ii) quando estejam em causa obras
interiores que afetem a estrutura de estabilidade, assegurando-
se que o técnico habilitado declare, através de termo de
responsabilidade que a estrutura de estabilidade ¢ de
considerar aceitdvel face a situagdo em que o imdvel se
encontrava antes da obra realizada, podendo esse documento
ter de ser exibido em eventuais a¢des de fiscalizacao; iii)
quando tenha sido obtida informacgao prévia suficientemente
precisa; e iv) para a substituigao de vaos por outros que,
conferindo acabamento exterior idéntico ao original,
promovam a eficiéncia energética.

e Simples parecer nao vinculativo (e dispensada a licenca
urbanistica ou outros atos de controlo prévio, apenas havendo
lugar a emissao de um parecer ndo vinculativo) para obras
promovidas por empresas do setor empresarial do Estado,
empresas municipais e intermunicipais relativas: i) a instalacao
de equipamentos ou infraestruturas destinadas a instalacao de
servigos publicos; ii) afetos ao uso direto e imediato do
publico; iii) nas areas portuarias ou do dominio publico
ferrovidrio ou aeroportudrio; iv) quando sejam afetos a
habitacao ou para pessoas beneficiarias de politicas sociais,
incluindo residéncias para estudantes deslocados; v) a parques
industriais, empresariais ou de logistica, e similares,
nomeadamente zonas empresariais responsaveis (ZER), zonas
industriais e de logistica; vi) para salvaguarda do patrimdnio
cultural; e, ainda vii) para gestao do parque habitacional do
Estado, entre outros.

Os municipios mantém, naturalmente, poderes de fiscalizagao para

assegurar o cumprimento das normas relevantes, os quais tém de ser
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refor¢ados, prevendo-se a possibilidade para que os municipios
possam contratar servigos de fiscalizagao externos. Fica claro que a
fiscalizacao deve orientar-se por critérios de estrita legalidade e nao
com base em mera conveniéncia, mérito ou em fungoes das opgoes
técnicas das obras realizadas ou em curso.

2. Deferimento tdcito para as licengas de construgdo e
eliminacdo do alvara de licen¢a de construcdo

Aprova-se um regime de deferimento tacito para as licencas de
construgao, caso as decisoes nao tenham sido adotadas nos prazos
devidos:

(i) 120 dias, no caso de obras de construc¢ao, reconstrucao,
alteragao ou de ampliagao, conservagao e demoligao realizadas
em imovel com drea bruta de construgao igual ou inferior a 300
m2;

(ii) 150 dias, no caso de obras de construcgao, reconstrugao,
alteracdo ou de ampliagdo, conservagao e demoligao realizadas
em imdvel com area bruta de construgao superior a 300 m2 e
igual ou inferior a 2200 m2, bem como no caso de imdveis
classificados ou em vias de classificacdo;

(iii) 200 dias, no caso de obras de urbanizagao, operagoes de
loteamento e no caso de obras de construcao, reconstrucao,
alteracao ou de ampliagao, conservagao e demolic¢ao realizadas
em imovel com drea bruta de construgao superior a 2200 m2;

Findo o prazo legal de decisao, o particular podera realizar o projeto
pretendido mediante da obtencao de uma certidao a atestar a
formacao do deferimento tacito no ambito de um procedimento
eletrénico criado através do Decreto-Lei n.2 135/99, de 22 de abril, na
sua redagao atual, o qual permitird, a partir de 1 de janeiro de 2024.

Elimina-se o alvara de licenga de construcao, o qual é substituido pelo
recibo do pagamento das taxas devidas.
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3. Novas regras na contagem de prazos e fase de
saneamento do processo

A contagem dos prazos passa a iniciar-se com a entrega do pedido
pelo particular e ndo num momento intermédio no procedimento e s6
se suspendem se o particular demorar mais de 10 dias a responder a
pedidos de informagao, documentos adicionais ou a outras
solicitagdes da Administragao Publica.

A Camara Municipal pode pedir apenas uma tnica vez informagoes,
documentos adicionais ou formular outras solicitacdes durante o
procedimento.

Determina -se que, caso nao exista rejei¢ao liminar ou convite para
corrigir ou completar o pedido ou a comunicagado, considera-se que o
requerimento ou a comunicagao se encontram corretamente
instruidos, nao podendo ser indeferido o pedido com fundamento na
sua incompleta instrugao.

4. Elimina-se a necessidade de parecer da entidade
competente em matéria de patriménio cultural em
vdrias situacoes

As obras no interior de imdveis classificados de interesse nacional ou
de interesse publico ou em vias de classificagao, deixam de estar
sujeitas a parecer da entidade competente em matéria de patrimonio
cultural, desde que nao se verifique impacte no subsolo, ou alteragoes
relativas a azulejos, estuques, cantarias, marcenaria, talhas ou
serralharia. As obras de conservagao no exterior de iméveis e a
instalacao de reclamos publicitarios, sinalética, toldos, esplanadas e
mobilidrio urbano também deixam de estar sujeitas a parecer da
entidade competente em matéria de patrimonio cultural.
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5. Reforca-se a delegacdo de competéncias para a
tomada de decisdes no procedimento
administrativo de licenciamento

Com o mesmo propdsito de criar condi¢des para que os
procedimentos de licenca urbanistica sejam mais ageis, permite -se a
delegacao de competéncias nestas matérias nos dirigentes dos
servigos, assim evitando a concentragao de competéncias no vereador
com pelouro.

Além disto, por um lado, alarga -se o prazo de validade da
informacao prévia favoravel de um para dois anos, sem necessidade
de solicitar prorrogagdes. E, por outro, permite -se que o prazo de
execugao das obras possa ser prorrogado sem os limites atuais, de
apenas poder ocorrer uma Unica vez e por periodo nao superior a
metade do prazo inicial.

6. Uniformizacgdo de regras em matéria de
procedimentos administrativos

Com o objetivo de uniformizar procedimentos urbanisticos e de evitar
que existam praticas e procedimentos diferentes em varios
municipios, sao adotadas medidas para impedir tratamentos
injustificados e assimétricos, quando essa assimetria nao se justifica.

Note-se que as presentes medidas ndo prejudicam a possibilidade de
cada municipio ter as suas proprias normas acerca da ocupagao dos
solos e condicdes de edificacao. Estas apenas visam impedir que que,
em matérias de natureza procedimental e formal, nao existam regras
diferentes em cada municipio, as quais significam custos excessivos e
desproporcionados para os particulares pela diversidade e dispersao
das solugbes adotadas.

Neste sentido, explicita-se que os regulamentos municipais s6 podem
abranger certo tipo de matérias, nao podendo, por exemplo, abordar
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matérias relativas aos procedimentos administrativos ou a
documentos instrutorios, assim procurando tornar os procedimentos
mais semelhantes nos varios municipios do Pais.

Impede-se que 0os municipios possam exigir documentos instrutorios
adicionais face aos previstos na lei e em portaria especificamente
destinada a identificacao desses documentos.

Assim, para efeitos de clarificagdo, ¢ adotada uma lista ndo exaustiva
de documentos que nao podem ser exigidos, nem pela referida
portaria nem pelos regulamentos ou pela pratica dos municipios. Tal
lista inclui a proibigao de solicitar, por exemplo, os seguintes
documentos instrutorios: copias de documentos na posse da camara, a
caderneta predial, o reenvio de certidao permanente ou do seu cédigo
por o seu prazo de validade ter expirado quando era valido no
momento da apresentacao do pedido, o livro de obras digitalizado,
declaragdes de capacidade profissional dos técnicos responsaveis
pelos projetos, emitida por qualquer entidade, incluindo ordens

profissionais, entre outros.

7. Extensdo do regime a construgdo modular

Face as novas técnicas de construcao que tém sido utilizadas um
pouco por todo pais nos mais diversos projetos imobilidrios, o
legislador deixa clara que o RJUE - Regime Juridico da Urbanizagao e
Edificagao, bem como o RGEU — Regime Geral das Edificagoes
Urbanas passam a aplicar-se tout court a construgao modular de
caracter permanente, que é caracterizada 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 implantagdo, independentemente da sua

natureza amovivel ou transportavel.

Os modelos de licenga, os modelos de utilizacao obrigatéria de
licenca, de resposta a comunicagao prévia e dos atos a praticar pelos
técnicos, serao aprovados por portaria do Governo.
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8. Alteracdo ao uso de fracdes autonomas

A alteracgao do fim ou do uso de fra¢gdes autdbnomas para habitacao
passa a nao carecer de autorizagao dos restantes condéminos.

Os conddminos que alterem a utilizagdo da fragao junto da camara
municipal podem, depois de emitida a respetiva certidao camardria,
por ato unilateral constante de escritura pablica ou de documento
particular autenticado, introduzir a correspondente alteracdo no titulo
constitutivo, devendo comunicar tal alteracao ao administrador do
condominio no prazo de 10 dias.

9. Plataforma Eletronica dos Procedimentos
Urbanisticos (PEPU)

Prevé-se a existéncia de uma PEPU, que permita: i) apresentar pedidos
online; ii) consultar o estado dos processos e prazos; iii) receber
notificacOes eletronicas; iv) obter certiddes de isencao de
procedimentos urbanisticos; v) uniformizar procedimentos e
documentos exigidos pelos municipios, evitando a multiplicagao de
praticas e procedimentos diferentes; e, entre outras funcionalidades; a
vi) futura submissao de pedidos em formato Building Information
Modelling (BIM), com automatizagao da verificacdo do cumprimento
dos planos aplicaveis.

Esta Plataforma sera de utilizagao obrigatdria para os municipios a
partir de 5 de janeiro de 2026 e nao sera possivel adotar passos
procedimentais ou documentos que nela nao se encontrem previstos.
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10.Clarificacdo dos poderes de cognicdo dos
municipios no exercicio do controlo prévio
urbanistico, em especial relativamente a emissdo de
licenca

Fica assente que ao municipio cabe tao so verificar, sob pena de
nulidade: i) a inser¢ao do edificio no territorio (controlo do
cumprimento dos planos, medidas preventivas, area de
desenvolvimento urbano prioritario e de construgao prioritaria,
servidoes administrativas, restri¢des de utilidade publica e o uso
proposto e ii) a estética exterior e a inser¢ao do projeto na paisagem; e
iii) a suficiéncia das infraestruturas, nao lhe competindo apreciar
questoes relativas ao interior dos edificios ou matéria relativa as
especialidades (dguas, eletricidade, gas, etc.).

Para clarificagao, é elaborada uma lista nao exaustiva de aspetos que
nao cabe ao municipio analisar, uma vez que 0s mesmos sao
elaborados com base em declaragdes de cumprimento das normas
legais aplicaveis por técnicos competentes.

A limitacao dos poderes dos municipios no momento do controlo
prévio ou emissao de licenca nao prejudica os seus poderes de
fiscalizagao, ao abrigo das competéncias que lhes cabem em matéria
de tutela da legalidade urbanistica. E clarificado que tais poderes se
devem exercer no quadro da legalidade e que se destinam a verificar o
cumprimento da lei e ndo a adotar medidas de tutela urbanistica com
base em juizos de oportunidade, conveniéncia ou opinides de
natureza técnica.
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11.Revogacgdo de certas exigéncias previstas no
Regulamento Geral das Edificacoes Urbanas
(RGEU) em matéria de controlo prévio urbanistico

Elimina-se a obrigatoriedade da existéncia de bidés em casas de banho
e permite -se que possa existir um duche em casas de banho, em vez
de banheiras, e viabiliza -se a utilizacdo de solugdes para cozinhas
como kitchenettes ou cozinhas walk through.

Revogam -se varias normas do RGEU que ja se encontram reguladas

de forma mais completa noutros diplomas ou que nao se conformam
com as medidas de simplificacdo que agora sao adotadas e aprova -se
a sua revogacao com efeitos a 1 de junho de 2026.

12.Simplificacdo do processo de obtengio da
autorizagdo para utilizacdo

E eliminada a autorizacao de utilizagio quando tenha existido obra
sujeita a um controlo prévio, substituindo -se essa autorizagao pela
mera entrega de documentos, sem possibilidade de indeferimento,
mas, naturalmente, mantendo -se todos os poderes de fiscalizagao
durante e apds a obra.

Por seu turno, quando exista alteracao de uso sem obra sujeita a
controlo prévio, deve ser apresentada uma comunicacgao prévia com
um prazo de 20 dias para o municipio responder, considerando-se
aceite o pedido de autorizagao de utilizagao, caso o municipio nao
responda.

Os municipios passam a nao apreciar nem a aprovar os projetos de
especialidades, os quais sdo remetidos para mera tomada de
conhecimento e arquivo, acompanhadas de termos de
responsabilidade emitidos pelos técnicos competentes em como os

projetos foram realizados em conformidade com a lei.
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13.Cessdo da posicio de beneficidrio da garantia na
rececdo de obras de urbanizaciao

Os municipios passam a estar obrigados a aceitarem a posicao
contratual de beneficidrios das garantias, apos cessao de posi¢ao de
contratual, dadas pelo empreiteiro ao promotor para a realizagao das
obras de urbanizacao, eliminando-se assim o custo com a emissao de
novas garantias.

14.Eliminacdo da necessidade de exibicdo a exibigdo
ou prova de existéncia da ficha técnica de habitacdo
e da autorizacdo de utiliza¢do ou de demonstracdo
da sua inexigibilidade; do alvara da licenca de
construcdo e alvard da licenca de utilizacdo ao
recibo de pagamentos das taxas legalmente devidas

Simplificam-se as formalidades relacionadas com a compra e venda
do imovel, deixando de ser necessario com a celebracao do contrato de
compra e venda do imdvel, por escritura publica ou documento
particular autenticado, a exibigao ou prova de existéncia da ficha
técnica de habitagdo e da autorizacao de utilizagdo ou de
demonstragao da sua inexigibilidade.

Todas as referéncias legais e regulamentares ao alvara da licenca de
construgao e ao alvara da licenca de utilizacao devem entender-se
como efetuadas ao recibo de pagamentos das taxas legalmente
devidas.

Na realizacao de negdcios juridicos que envolvam a transmissao de
propriedade de prédios urbanos, deve o conservador, ajudante ou
escriturario, o notério, o advogado ou o solicitador informar que o
imdvel pode nao dispor dos titulos urbanisticos necessarios para a
utilizagao ou construgao.

11
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15.Simplifica¢do do processo de reclassificagdo de solo
rustico
em solo urbano

E simplificado o processo de reclassificagdo do solo rustico em urbano
com finalidade industrial, de armazenagem ou logistica de forma a
colmatar a caréncia de espagos que possam ser afetos a esta finalidade,
desde que o especo nao se localize em Reserva Ecologica Nacional e
Reserva Agricola Nacional.

A reclassificagao do solo rustico para solo urbano, sempre que a
finalidade prevista seja habitacional custos controlados, a propriedade
do solo seja exclusivamente puiblica e o solo esteja situado na
contiguidade, passa a ser efetuada através do procedimento de
alteragao simplificada.

De acordo cos termos deste processo simplificado: i) realiza -se apenas
uma consulta publica, evitando-se diversas consultas ptblicas com
objeto semelhante ou sobreposto; ii) prevé-se uma conferéncia
procedimental, para todas as entidades se pronunciarem
simultaneamente; iii) determina-se que o procedimento nao para
durante o periodo de consulta publica, antes continuando a ser
desenvolvido; e iv) atribui-se competéncia a assembleia municipal
para a respetiva aprovagao.

Em paralelo, admite-se que a reconversao de imdveis para uso
habitacional e a constru¢ao de novos edificios para habitacao nas areas
urbanas qualificadas no plano territorialmente aplicavel como espacos
para equipamentos, comércio e servigos posso ser efetuado através do
regime simplificado de alteracao.

12
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16.Supressdo do acompanhamento Comissdo de
Coordenacdo e Desenvolvimento Regional (CCDR)
na elaboracdo de planos de pormenor (PP) e planos
de urbanizaciao (PU)

Prevé-se que os procedimentos de aprovagao de PP e PU passem a ser
mais céleres através: i) da eliminagao do acompanhamento da CCDR
na elaboragao desses planos; e ii) da eliminagao da fase procedimental
da concertacao.

17.Comunicagio prévia para operagdes urbanisticas
em unidades de execug¢do (UE)

A realizagao de operagdes urbanisticas em areas onde exista uma UE
passa a ser feita através de comunicagao prévia. Caso a UE inclua o i)
desenho urbano e a ii) programacao de obras de urbanizacao, deixa de
ser necessaria a licenca de constru¢ao ou de loteamento, podendo as
operagdes urbanisticas fazer-se através do procedimento de
comunicagao prévia.
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