ADVOGADOS AVALIAM NOVA LEI

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

JOAO MALTEZ
maltez@negocios.pt
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decreto-lei n

10°2024, de S de ja-

neiro pretende ser

um instrumento de

simplificacaodos li-
cenciamentos no dambito do urba
nismo, ordenamentodo territdrio
¢ industria. Embora tornar as leis
mais simples seja uma medida
usualmente vista com bons olhos,
hi, contudo, quem aponte riscos 1o
chamado Simplex do licenciamen-
to, quer para familias quer para os
investidores, Umdos aspetos mais
criticados prende-se comodeferi-
mento ticito de licenciamentos,
que, dizem os advogados inguiri
dos pelo Negocios, retirnodnusda
verificaciio documprimento das re-
grasde construciiods cimarase en-
trega-o aos construtores e as fami-
lias ou empresas que comprem os
imaoveis,

“Os riscos associados ao Sim
plext decorrem da sua natureza, As
medidas pontuais que contémnio
foram integradas num novo siste
mi; sobrepoem-se aosistenma exis-
tente. Chra, o sistema existente ca-
rece de uma reforma de fundo, de
umacodificacio, que temsidoadia-
da”, entende Eduardo Gongalves
Rodrigues, sicio da Sérvulo,

Este advogado entende, de res-
to, que “a instituicio do deferimen-
to ticito de licenciamentos neste
contexto ¢ arriscada, mesmo com
prazos mais alargados, porgue exis-
tem conceitos nos planos quecare-
cemde interpretaciio pelo munici-
pio”, Segundoadianty, “casoscjam
mual interpretados pelos particula-
res podem gerar nulicades, porvior
lugdio do plano™.

Neste sentido, Eduardo Gon-
calves Rodrigues sublinha que “a
violacio de plano municipal pode

Incumprimento das regras de construcio pode gerar ou .

originar perda de mandato do pre-
sidente dacimaranunicipal”, pelo
queamedidaem causado Simplex
do licenciamento “podera expo
nenciar o nimero de litigios ¢ tra-
ar financiamentos, prejudicando
oaumentode ofertade habitagio™,

Simplex do
licenciamento
podera originar
litigios entre
empresas, familias
e autarquias.
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‘ara a advogada Neuza Perei-
rade Campos, sociada SRS Legal,
“ndiose pode confundirainexistén-
ciade procedimentos, com ndio te-
rem que ser cumpridas todas as
normas legais apliciveis, nomea-
damenteaonivel doordenamento
doterritdrio”. Na pritica, sublinha,
“oonus de verificaciose 08 proje-
tos cumprem as regras urbanisti
cascasnormas de construgiio pas-
sadas chimaras paraos promotores
e, subsequentemente, para os ad-
quirentes dos imaveis, sejam fami
lins ou investidores”™.

Segundo Neuza Pereira de
Campos, “as cimaras ndodeixardo
de ter as competéncias de fisce
¢dio, no ambito da realizaciio das
construgoes ou depois de as mes

VA

icko da

mas estarem concluidas, oque,em
caso de incumprimento daquelas
regras, pode gerarembargosouin-
timagdes para reposicio da legali
dade urbanistica, comnecessidade
de realizaciio de obras ow, no limi-
te, de demolighes”.

Madalena Azeredo Perdigio,
socia da area de Imobilidrio da
CCA Law Firm, lembra que, até
aqui, “muitos dos investidores nio
recorriam ao procedimento de co-
municagio prévia, submetendo,
em alternativa, um processo de li
cenciamento, para minimizar os
riscos deverasuaobraembargada
ou sujeita a outras medidas corre-
tivas posteriores, em sede de fisca
lizacio™. Comonovodiploma, vém
ai mudangas importantes.



“Alémde deixar de serpossivel
optar pelo processo de licencia-
mentoquando ndo obrigatorio, au-
mentam os Gisos sujeitos a comu-
nicagio prévia, o gue significa que
as familias e os investidores irdo ter
de assumirmaiores riscos, ji que o
escrutiniodomunicipio no proces-
sode licenciamento dava maior se-
guranga”, enfatiza Madalena Aze-
redo Perdigio. Por outro lado, fa-
milias ¢ investidores “terdio de se
munir de maiores protegoes junto
dos projetistas e empreiteiros, para
assegurar mais eficazmente asua
responsabilizagiio na elaboragio
dos projetos e na execucio das
obras”, aponta a advogada.

Oadvogado Jodo Pereira Reis,
socioda Morais Leitdo, admite que
possam existir problemas, mas des-
dramatiza. “Os riscosque témsido
apontados com maior frequéneia
reportam-se dabolicio dos alvards
|[deconstrugiioe deutilizagiio] e ao
alargamento das operagoes urba-
nisticas isentas de licenciamento
oucomunicaciio, sendo que tais ris-
08 30, por ventura, mais aparen-
tes do que reais, decorrendo de
uma interpretagio menos correta
do espirito da lei”, conclui Pereira
Reis.m

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

do que reais.

Reducao de prazos
e menos burocracia

merecem aprovacao

Algumas das possibilidades
abertas pelo Simplex do licencia-
mento tém suscitado criticas,
mas hi tambémum conjuntode
aspelos positivos gue o novo di-
ploma abre para o setor do imo-
bilidrio e para o urbanismo,
comooacelerarde procedimen-
tos eareducio daburocraciajun-
to da administracio pablica.
Alexandre Roque, sdcio da
SIS Legal, entende que as me-
didas do Simplex de licencia-
mento “pretendem viabilizar
umaredugiodos prazos e damo-
rosidade ¢ complexidade dos
processos de promocio imobi-
lidria, o que era apontado hia mui-
to pelos intervenientes do setor

0 6nus de
verificacao das
regras urbanisticas
[...] passa

das camaras

para os promotores
e e empresas.
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NEUZA PEREIRA
DE CAMPOS
Socia da SRS Legal

como um dos maiores proble-
mas ¢ mais impactantes até em
termos econdmicose de atragio
de investimento”.

Jodo Pereira Reis, socio da
Morais Leitdo também vé com
bons olhos a “eriacio de condi-
¢oes para acelerar os procedi-
mentos de aprovagio de planos
de urbanizacdo e planos de por-
menor”.

Ja Madalena Azeredo Perdi-
gio, socia da CCA Law Firm,
lembra, desde logo, “as medidas
de desburocratizagiio do proce-
dimento, tais comoa eliminagio
do alvard de construgio edo al-
vari de licenga de utilizagio, as-
sim como a possibilidade de en-

Podera exponenciar
o niumero de litigios
e travar
financiamentos,
prejudicando

o aumento de oferta
de habitacdo.

EDUARDO GONCALVES
RODRIGUES
Sécio da Sérvulo

gdobamento do pedidode ocupa-
¢io davia pablica no pedido de
licenciamento ¢ comunicacio
prévia®, situagdes que apenas
contribuiam, sublinha, *para a
maior morosidade do processo
de licenciamento, ja de si exces-
sivamente longo”,

A par disso, aacvogada apon-
ta também “a reduciio dos casos
sujeitos alicenga, o alargamento
das situagbes isentas de contro-
lo prévio e a previsio do deferi-
mento ticito em caso de ausén-
cia de resposta por parte da ci-
mara”, considerando-os exem-
plos de medidas que irdo permi-
tirdinamizar e agilizara constru-
¢io eosetorimobilidrio”,

Familias

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

MADALENA AZEREDO
PERDIGAO
Socia da CCA Law Firm

Quanto a Eduardo Gongal-
ves Rodrigues, socio da Sérvalo,
entende que asimplificacio le-
gislativa “vai gerarumamaior ne-
cessidade de especializagio ¢
pode contribuir para a formagio
de mais profissionais qualifica-
dos”,

Em sua opinido, as “novas
isengies de controlo prévio po-
dem contribuir para atualizar
parte do passivo urbanistico, com
ousem legalizagoes do existen-
te”. Mas, adianta, o principal as-
peto positivo da nova lei é que
“voltouacolocarourbanismo na
ordemdo dia e jaorigina discus-
shes acesas acerca do que mais se
pode fazer no futuro”.

JOAO PEREIRA
REIS
Sdécio da Morais Leitao



