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Alteracoes
introduzidas pelo
Simplex Urbanistico

Com o objetivo de simplificar os
procedimentos em matéria de
ordenamento do territorio e do
urbanismo, foi publicado no passado
dia 8 de janeiro de 2024, em Didrio da
Republica, o Decreto-Lei n.° 10/2024.

A legislacdo agora publicada introduz
alteracdes profundas a um conjunto de
diplomas estruturantes em matéria de
ordenamento do territdrio, de urbanismo
e da construcgdo, incluindo a Lei de
Bases dos Solos, do Ordenamento do
Territorio e do Urbanismo, o Regime
Juridico dos Instrumentos de Gestao
Territorial (RJIGT), o Regime Juridico
da Urbanizacdo e da Edificacdo (RJUE)
e 0 Regulamento Geral das Edificacdes
Urbanas (RGEU).

Altera ainda o Regime Juridico da
Reabilitacdo Urbana e o Cddigo Civil,
entre outros diplomas.

O Decreto-Lei n.° 10/2024 que aprovou o
Simplex Urbanistico entra em vigor, na
maioria dos casos, no dia 4 de marco de
2024. As excec0Oes sdo as que se seguem.

No dia 1 de janeiro de 2024, entraram

em vigor:

1) as alteracdes aos artigos 6.° (Isencao
de Controlo Prévio), 6.°-A (Obras de
Escassa Relevancia Urbanistica), 7.°
(Operagodes Urbanisticas Promovidas
pela Administracdo Publica) e 93.°
(Fiscalizacdo) do RJUE;

i) o novo artigo 40.°-A do RJUE
(Exigéncia de acompanhamento
policial para a realizacdo de
operacdes urbanisticas);

iii) as alteracdes ao RGEU;

iv) excecoes a necessidade de obtencdo
de parecer prévio vinculativo do
Patrimoénio Cultural, I.P;

v) adispensa de autorizacdo dos
restantes condéminos sempre que
se altere o fim ou uso de cada fragao
para habitacao;

vi) a eliminacdo da obrigacdo de
apresentacdo da autorizacao de
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utilizacdo e da ficha técnica de
habitacdo nos atos de transmissdo da
propriedade de prédios urbanos.

No dia 8 de abril de 2024, entra em
vigor a disponibiliza¢do no Didrio da
Republica, de forma sistematizada

e por municipio, dos regulamentos
urbanisticos.

No dia 6 de janeiro de 2025, entra em
vigor a obrigacdo de solicitar e emitir
pareceres através do Sistema Eletronico
para a Emissdo de Pareceres.

No dia 5 de janeiro de 2026, entra em
vigor o regime juridico aplicavel a
Plataforma Eletronica dos Procedimentos
Urbanisticos.

No dia 1 de janeiro de 2030, entra em
vigor a apresentacdo obrigatoria do
projeto de arquitetura de acordo com
a metodologia Building Information
Modelling (BIM).

No dia 1 de junho de 2026 serd revogada
a totalidade do RGEU, data até a qual
deverd entrar em vigor o futuro Cdédigo
da Construcdo.

Sem prejuizo de voltarmos a uma analise
mais detalhada do Simplex Urbanistico
mais tarde, chamamos desde ja a atencao

Principais alteracoes deste Diploma

Isencao ou dispensa de
licencas urbanisticas
entra em vigor a 4.3.2024

Criam-se, para o efeito, novos casos de
comunicacdo prévia, de isencao e de
dispensa de controlo prévio:

* deixa de ser possivel optar pelo
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para uma alteracdo que, pela sua
importancia, tem um grande impacto
no setor imobilidrio e que ja entrou em
vigor.

Com efeito, desde o passado dia 1 de
janeiro de 2024, a apresentacdo das
autorizacdes de utilizacdo e das fichas
técnicas de habitacado nos atos de
transmissao da propriedade deixou de
ser obrigatoria.

Deste modo, nos atos de transmissao de
prédios urbanos, os notarios e outros
profissionais com competéncia para

a outorga de escrituras publicas e a
elaboracdo de documentos particulares
autenticados tém o dever de informar
que os prédios urbanos podem néo
dispor dos titulos de construcao e de
utilizacdo necessarios e obrigatdrios.

Esta alteracao constitui uma mudanca
do paradigma que vigorou durante os
ultimos 20 anos, com um enorme impacto
na titulacdo dos atos de transmissdo da
propriedade. Por este motivo, exige de
todos os intervenientes nas transacoes
uma atencdo redobrada relativamente
ao cumprimento das normas legais e
regulamentares aplicaveis a construcao
e utilizacdo dos edificios e/ou das suas
fracdes autébnomas. @

regime da licenca quando o
procedimento da comunicacdo prévia
é o aplicavel;

* aoperacdo de loteamento passa a
estar sujeita a comunicacdo prévia
quando exista plano de pormenor
ou unidade de execuc¢ao com
determinadas caracteristicas;
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sdo alargadas as operacoes
urbanisticas que passam a

estar isentas de controlo prévio,
designadamente quando as obras

de edificacdo prevejam o aumento

do numero de pisos, sem aumento

da cércea ou da altura da fachada,
ou quando estejam em causa obras
interiores que ndo afetem a estrutura
de estabilidade;

sdo ainda alargados os casos de
isencdo de controlo prévio relativos
a operacdes urbanisticas promovidas
por entidades publicas, ficando

estas sujeitas apenas a emissdo de
um parecer ndo vinculativo pelo
municipio competente.

Simplificacao dos
procedimentos
administrativos

entra em vigor a 4.3.2024, mas ndo se

aplica aos procedimentos em curso

Aprovacao de um regime de
deferimento tacito que podera
permitir aos particulares iniciar

as obras quando as licengas de
construcdo ndo sejam objeto de
decisdo dentro dos novos prazos para
a emissdo das licencgas, contados
desde a data da apresentacdo dos
pedidos, tendo ja sido aprovado o
mecanismo da certificacio eletrénica
do deferimento tacito.

Sdo eliminadas transversalmente

as figuras do “alvara de licenga de
construcdo” e do “alvara de licenca
de utilizacdo”; os titulos das licencas
sdo agora substituidos pelo recibo

de pagamento das taxas legalmente
devidas.

Prorrogacao de prazos
entra em vigor a 4.3.2024

Prazo de Pedido de Informacao
Prévia (PIP) favoravel - Alarga-se

o prazo de validade da informacéao
prévia favoravel para dois anos, sem
necessidade de solicitar prorrogacoes
aos Pedidos de Informacdo Prévia
(PIP).

A prorrogacdo do prazo de execucao
das obras de edificacdo deixa de estar
limitada a uma unica prorrogacao
por periodo ndo superior a metade do
prazo inicial.

Uniformizacao de
procedimentos entre
municipios

entra em vigor a 8.4.2024

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

E definido por Lei e Portaria o
conjunto de documentos instrutorios
exigiveis, proibindo-se os municipios
de exigir documentos adicionais aos
previstos.

Para efeitos de clarificacdo deste
impedimento, é adotada uma lista
ndo exaustiva de documentos que nao
podem ser exigidos, nem pela referida
portaria nem pelos regulamentos

ou pela pratica dos municipios (por
exemplo, cdpias de documentos na
posse da cAmara, caderneta predial,
reenvio de certiddo permanente ou
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do seu codigo por o seu prazo de
validade ter expirado, quando era
valido no momento da apresentacao
do pedido).

Criacao de uma
Plataforma Eletronica

dos Procedimentos
Urbanisticos

entra em vigor (em todos os municipios) a
5.1.2026

» Esta plataforma permitira:

1) apresentar os pedidos online;

i) consultar o estado dos processos e
prazos;

iii) receber notificacdes eletrdnicas;

iv) obter certiddes de isencdo de
procedimentos urbanisticos;

v) uniformizar procedimentos
e documentos exigidos pelos
municipios, evitando a
multiplicacdo de praticas e
procedimentos diferentes;

e, entre outras funcionalidades,

vi) a futura submissdo de pedidos em
formato BIM, com automatizacgao
da verificacdo do cumprimento
dos planos aplicaveis.

» A plataforma serd de utilizagao
obrigatdria para os municipios a
partir de 5 de janeiro de 2026 e
ndo sera possivel adotar passos
procedimentais ou documentos que
nela ndo se encontrem previstos.
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Clarificacao dos poderes
de cognicao dos municipios
no exercicio do controlo
prévio urbanistico

entra em vigor em 4.3.2024

» Esclarece-se que cabera ao municipio
verificar:

1) ainsercdo do edificio no territorio
(controlo do cumprimento dos
planos, medidas preventivas,
area de desenvolvimento
urbano prioritario e de
construcdo prioritaria, serviddes
administrativas, restricdes de
utilidade publica e o0 uso proposto);

i1) a estética exterior e a insercao do
projeto na paisagem; e

iii) a suficiéncia das infraestruturas.

« E esclarecido que nio compete ao
municipio apreciar questdes relativas
ao interior dos edificios ou matéria
relativa as especialidades (dguas,
eletricidade, gas, etc.).

» Para clarificagao, é elaborada uma
lista ndo exaustiva de aspetos que nao
cabe ao municipio analisar, uma vez
que os mesmos sdo elaborados com
base em declarag¢6es de cumprimento
das normas legais aplicaveis por
técnicos competentes.

Eliminacdo de algumas
exigéncias em matéria
de controlo prévio
urbanistico

entra em vigor a 1.1.2024, mas so a
1.6.20026 sera revogada a totalidade do
RGEU

* Revogacdo ou substituicdo de
certas exigéncias do RGEU que
se consideram limitativas e ndo
correspondem a protecao de um
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interesse publico atual (por exemplo,
eliminacdo da obrigatoriedade da
existéncia de bidés em casas de
banho).

* Revogacdo de varias normas do
RGEU que ja se encontram reguladas
de forma mais completa noutros
diplomas ou que nédo se conformam
com as medidas de simplificacdo que
agora sdo adotadas.

* Eliminacdo da necessidade de
obtencdo de uma licenca especifica
para ocupacao do espaco publico
e que se revela frequentemente
necessdaria para as obras quando é
fundamental, por exemplo, utilizar
caixas de entulho ou andaimes.

* Esclarece-se que a requisicdo da
presenca de forcas e servicos de
seguranca nas obras é facultativa, ndo
podendo ser exigida ao promotor por
entidades publicas.

Simplificacao do processo
de obtencao da autorizacao
para utilizacao

entra em vigor a 4.3.2024

« Eeliminada a autorizacéo de
utilizacdo quando tenha existido
obra sujeita a um controlo prévio,
substituindo-se essa autorizacgao pela
mera entrega de documentos, sem
possibilidade de indeferimento, mas
mantendo-se todos os poderes de
fiscalizacdo durante e apos a obra.

* Quando exista alteracdo de uso sem
obra sujeita a controlo prévio, deve
ser apresentada uma comunicacao
prévia com um prazo de 20 dias para
o municipio responder, considerando-
se aceite o pedido de autorizacao
de utilizacdo caso o municipio ndo
responda.
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» Clarifica-se que os municipios ndo
apreciam nem aprovam projetos de
especialidades, os quais sdo remetidos
para mera tomada de conhecimento
e arquivo, acompanhados de termos
de responsabilidade emitidos pelos
técnicos competentes em como
os projetos foram realizados em
conformidade com a lei.

Simplificacao do processo
de rececao de obras de
urbanizacao

entra em vigor a 4.3.2024

* Quando tiver sido prestada garantia
bancaria por empreiteiro ao
interessado, a cAmara municipal
e os emitentes da garantia estdo
obrigados a aceitar a cessdo da
posicdo contratual do interessado a
favor do municipio, ficando o mesmo
dispensado de prestacdo de nova
caucdo, eliminando-se o custo com a
emissdo de novas garantias.

Alteracoes destinadas a
simplificar processos em
matéria de ordenamento
do territorio

entra em vigor a 4.3.2024

« E simplificado o processo de
reclassificacao de solo rustico
para solo urbano, com finalidade
industrial, de armazenagem, logistica
ou habitacdo a custos controlados.
Esta reclassificagdo sé é possivel
quando o espac¢o ndo se localize em
areas sensiveis, na Reserva Ecoldgica
Nacional (REN) ou na Reserva
Agricola Nacional (RAN).


https://www.telles.pt/

TELLES Notalnformativa 12 Jan’24 -

* Criam-se condicdes para acelerar
0s procedimentos de aprovacao de
planos de urbanizacao e planos
de pormenor, através das seguintes
alteracdes ao RJIGT: i) a eliminacdo
do acompanhamento da elaboracao
dos mesmos pelas comissodes de
coordenacdo e desenvolvimento
regional; e ii) eliminacdo da fase de
concertacdo. @

Pedro Almeida e Sousa Miguel Nogueira Leite

Sécio, Coordenador Sécio

Jodo Gidao Mamede Frederico Styliano Reis

Associado Coordenador Associado
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