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Proposta de Lei n.2 48/XVIl/1.2

Autoriza o Governo a rever o regime aplicavel ao licenciamento de operagdes urbanisticas, e
a alterar o regime juridico da urbanizagdo e da edificacdo, e o regime juridico da reabilitagdo

urbana
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Anilise critica as propostas de alterag3o a introduzir ao RIUE é

INTRODUCAO

Assunto: Regime Juridico da Urbanizacdo e Edificacio (RIUE)

Sumario: Descritivo das principais propostas de altera¢do a introduzir ao DL n.2 555/99, de 16 de
dezembro, pela Proposta de Lei n.2 48/XVII/1.2 - solicitaciio da Ordem dos Arquitectos para que

sejam considerados os aperfeicoamentos que se expdem no presente parecer.

Na sequéncia da entrada na Assembleia da Republica do procedimento legislativo que visa a
autorizagdo do Governo para rever o regime aplicavel ao licenciamento de operacgdes urbanisticas, e
a alterar o regime juridico da urbanizagdo e da edificaco, e 0 regime juridico da reabilitacdo urbana -
Proposta de Lei 48/XVII/1, vem a Ordem dos Arquitectos (doravante OA), com o presente contributo

apresentar, por um lado, as consideracdes tidas como necessarias e pertinentes, face 3 proposta de

revisdo e consolidagdo do RIUE {Parte | deste parecer), como também, por outro lado, apresentar um

conjunto restrito de propostas concretas (Parte Il do parecer), que julgamos fundamentais serem

tomadas em consideragdo na autorizagdo legislativa.

Em primeiro lugar devemos assinalar que a Ordem dos Arquitectos foi consultada, em varias ocasioes,
durante os dltimos cinco trimestres para que se pronunciasse aprioristicamente sobre a proposta de

Lei apresentada, nomeadamente, sobre a alteracdo ao RJUE.

Por esse motivo e pela leitura do documento legislativo agora em analise, parece-nos que a proposta

de revisdo e consolidacdo do RIUE contribui para sanar muitas das situaces que tinham sido

identificadas e que colocavam em causa a efetiva simplificacdo e agilizacdo dos procedimentos

urbanisticos.

Sem prejuizo dessa analise global positiva, a Ordem dos Arquitectos considera que ainda subsiste a

necessidade de elencar um conjunto de consideragdes criticas, que julgamos merecerem reflex3o e,
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se possivel, aperfeicoamento. As consideracdes, andlises, sugestdes e propostas que seguidamente

faremos pretendem essencialmente corrigir situacdes de ambiguidade que causam entropias na

correta implementacio dos objetivos da alteracdo ao RIUE (que sdo a simplificagdo e uniformizagao

dos procedimentos), mas também evitar que se introduzam ou mantenham procedimentos que, em

nosso entender ndo beneficiam o interesse publico.

Importa ainda salientar que, para uma efetiva concretizagdo das intengdes de simplificagdo e
compatibilizagio expressas nesta Proposta de Lei, é crucial a cuidada elabora¢do das Portarias
acessorias, evitando que neste atual processo se venham a repetir as contradicdes e dificuldades de
implementacio que se verificaram com as Portarias que acompanharam a alteragdo ao RJUE realizada

com o Decreto-Lei n.2 10/2024 de 8 de janeiro.

Assim, este parecer possui duas Partes (1 e 11), sendo que a primeira visa enquadrar, analisar e sugerir
matérias prementes sobre determinado articulado. E na segunda Parte, elencamos de forma agrupada

cinco pontos que entendemos como essenciais incluir nesta autorizacdo legislativa e sem 0s quais ndo

nos sentimos integralmente identificados com o resultado pretendido por esta versao do RJUE que

agora se propde.
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PARTE I - CONSIDERAGOES E ANALISE DO ARTICULADO COM SUGESTOES DE ALTERAGAO

1. Clarificages no &mbito dos procedimentos de controlo prévio (artigo 4.2)
Muitas das alteracdes propostas neste dmbito apresentam uma resposta definitiva a varias das

preocupagdes que a OA tem vindo a enumerar. Q critério para definir o procedimento a seguir, passa

a ser mais claro e com base num maior ou menor grau de definicio de parametros urbanisticos

aplicados a area objeto de operagdo urbanistica. Claro que é necessario ter consciéncia que, quando
uma operagdo urbanistica estd inserida em drea abrangida por Plano de Pormenor ou Loteamento, so

ficara sujeita a Comunicagdo Prévia se todos os pardmetros urbanisticos elencados na norma

estiverem definidos, caso contrario fica sujeita a licenciamento. Essa condicdo ird traduzir-se numa

diminuicdo significa das opera¢Bes urbanisticas sujeitas a Comunica¢cdo Prévia, tendo em
consideracdo que, atualmente, existem muito Planos de Pormenor e Loteamentos sem 0s necessarios

pardmetros urbanisticos bem definidos.

2. Isencdo de licenga e comunicagdo prévia (artigo 6.9)

As alteragBes propostas apresentam uma resposta definitiva as preocupagbes enumeradas pela OA.
Contudo, apontamos propostas de aperfeicoamento e clarificagdo, a nosso ver criticas, que
sujeitamos a vossa consideracdo:

i No que diz respeito as obras de alteragdo no interior dos edificios ou suas fracdes (alinea b) do
n2 1), face as interpretagdes que tém sido feitas sobre a abrangéncia desta norma sugere-se
que a mesma seja clara quando estd em causa a alteragdio do nimero de
fogos/fracdes/unidades passiveis de utilizagdo independente, sem prejuizo da posterior
comunicagdo prévia com prazo prevista no artigo 62.2-B.

ii. No caso das obras de urbanizagdo, sendo estas operacdes urbanisticas de maior complexidade
— impacto urbano, sobrecarga de infraestruturas, custos de manutencdo — face as restantes
operages urbanisticas, com consequéncias de embargo mais gravosas, propomos que as

operacoes de loteamento e as obras de urbanizacdo, na sequéncia de PIP favoravel, nos termos

dos n.%s 2 e 3 do artigo 14.9, sejam retiradas das obras isentas de controlo prévio.

iii.  Alinclusdo das obras de reconstrugdo em zonas de protecdo a imdveis classificados ou em vias
de classificagdo como isentas de controlo prévio levantam alguma preocupacdo no que diz

respeito ao cumprimento dos respetivos regimes de protegio. Embora ndo nos levante duvidas
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que estes regimes se aplicam independentemente da sua sujei¢do ou ndo a licenciamento
(como fica claro da leitura do n.2 8 do artigo 6.2) consideramos que ndo havendo um controlo
prévio administrativo, caberd ao promotor e técnicos autores conhecer e cumprir os respetivos
requisitos (pareceres prévios, vistorias, etc.), podendo o seu eventual incumprimento causar
prejuizo ao patriménio que se pretende preservar, mesmo com a imposicdo de medidas de

tutela de legalidade urbanistica.

3. Operagdes urbanisticas promovidas pela Administra¢do Publica ou para fins de
interesse publico (artigo 7.2)
0 n2 1 do presente artigo define as operagdes urbanisticas promovidas pela Administra¢do Publica ou
para fins de interesse pablico como isentas de controlo prévio, fazendo referéncia na alinea h) do n2
1 as “obras de edificacéo e reabilitacdo respeitantes a estruturas residenciais para pessoas idosas,
creches e no Gmbito da Bolsa Nacional de Alojamento Urgente e Tempordrio quando tais obras tenham
financiamento publico, e tenham obtido parecer favordvel da entidade responsdvel pela regulagdo do
exercicio da respetiva atividade.”. Tendo em consideracdo a abrangéncia das obras aqui em causa,
sugere-se que se incluam também os equipamentos de apoio social a pessoas com deficiéncia, como,

por exemplo, a resposta social Residéncia de Autonomizagdo e Inclusao.

No n2 5, sendo necessario promover discussdo publica relativamente as operacdes de loteamento e
as obras de urbanizaco isentas de licenga ou comunicagdo prévia (pela redagdo do artigo 89.2 do
Decreto-Lei n.2 80/2015, de 14 de maio e do artigo 222 da proposta de alteragio do RIUE em anadlise),
ndo esta claro se existe suspensdo do prazo para a emissdo do parecer referido no n2 2. N&o existindo

implica uma sobreposicdo de prazos, e o prazo de 20 dias previsto é claramente insuficiente.

4. Requerimento e instrugdo (artigo 9.2)

i. Durante o decorrer do processo é admitida “a substituigdo do requerente ou comunicante, do
titular do alvard de construcéo ou do titulo de registo emitidos pelo Instituto dos Mercados
Publicos, do Imobilidrio e da Construgdo, I. P. (IMPIC, I. P.), do responsdvel por qualquer dos

n

projetos apresentados, do diretor de obra ou do diretor de fiscalizagdo de obra ..” mas ndo
menciona o Coordenador de Projeto. Podera entender-se que o Coordenador esta incluido nos

"responsdveis por qualquer dos projetos ..."?
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Sugest3o: Na redagdo da norma deve ser mencionado claramente o Coordenador de Projeto.

ii.  Ndo concordamos com a necessidade de voltar & obrigacio de apresentacao da declaragdo de
capacidade profissional dos técnicos responsaveis, como elemento instrutério.
Apesar do necessario tempo de adaptagdo e implementacdo dos sistemas e plataformas, é mais
segura a confirmagdo via cédigo de competéncias profissionais atribuido pelas vdrias ordens e
associages profissionais do que a entrega fisica de um documento passivel de copia. De igual
modo, a definicdo de cédigos ao invés da entrega de documentos (pdf ou outros) é um caminho
efetivo para a desmaterializa¢3o.
Acresce que caberd sempre aos técnicos municipais a validac3o da informagdo nas plataformas
das ordens e associag8es profissionais, seja via codigo ou via documental. A longo prazo, e como
discutido com a ARTE, s6 assim a PEPU serd interligavel com as bases de dados das ordens e

associagdes profissionais do sector, agilizando o processo de verificagio.

Sugestdo: Manter o procedimento introduzido pelo Decreto-Lei n® 10/2024 de 8 de janeiro, sendo,

contudo, bem definido no dmbito da Portaria n® 71-A/2024, de 27 de fevereiro, nomeadamente nos
modelos de termos de responsabilidade. E necessaria a clarificagio do n2 3 do artigo 109, no que diz

respeito a “..prova de validade da sua inscri¢do aquando da apresentacdo do requerimento inicial.”

ii.  Com as alteragdes ao RJUE introduzidas pelo Decreto-Lei n® 10/2024, de 8 de janeiro, a mencdo
ao relatorio de seguranca veio causar algumas dividas uma vez que nunca foi um elemento
instrutorio que estivesse definido na Portaria n? 113/2015, de 22 de abril, o que implicaria que
apenas poderia ser solicitado se tal exigéncia constasse em IGT ou em legislagdo especial. A atual

revisdo mantém esta op¢do, mas continua a nio fazer o enquadramento.

Sugestdo: Clarificar qual o enquadramento do “relatério de seguranca”. uma vez que a Uunica

referéncia a este conceito que se conhece consta do artigo 17.2 do Decreto-Lei n.2 150/2015, de 5 de
agosto, no dominio da prevengdo de acidentes graves e limitacdo das suas consequéncias para a salde

humana e o ambiente.
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5. Saneamento e apreciacdo liminar (artigo 11.2) /6
Decorridos quase 2 anos desde a publicagdo do Decreto-Lei n? 10/2024, de 8 de janeiro, e da entrada
em vigor da maior parte das alteragbes, ja é possivel concluir que os 15 dias que o requerente
atualmente tem para dar resposta a Cdmara Municipal, no dmbito do saneamento e aprecia¢do
liminar, sdo muitas vezes insuficientes. Atendendo ao CPA e ao RJUE em vigor, a maioria das Camaras
Municipais indefere os pedidos de prorrogagdo de prazo, justificando com a falta de enquadramento

legal. Os 10 dias agora propostos vdo, claramente, agravar esta situagao.

Sugestdo: Repor o prazo anteriormente previsto de 15 dias para resposta a despacho de

aperfeicoamento do pedido e definir a possibilidade de solicitar a prorrogacdo do prazo de resposta,

por uma Unica vez, aplicando-se a devida suspensdo da contagem do prazo para o deferimento tacito,

conforme atualmente previsto no artigo 130.2 do CPA.

6. Consultas a entidades externas (artigo 132, artigo 132-A e artigo 132-B)

As alteracdes introduzidas aos artigos 13.2 a 13.2-B levantam ddvidas de interpretagdo:

i. Considerando que as consultas sdo divididas, como anteriormente, em razdo da localizagdo e/ou
n3o respeitem a aspetos relacionados com a localizagdo, e que estas ultimas sdo obrigatoriamente
promovidas pelo interessado (n.2 1 do artigo 13.2-B), n3o se afigura clara a razdo pela qual se
preveem duas conferéncias procedimentais distintas: uma promovida e presidida pelo gestor de
procedimento (artigo 13.2) e outra convocada e presidida pela CCDR (artigo 13.2-A).

ii. Por lapso, acrescentaram o n? 17 ao artigo 132, com a indicagdo que seria o anterior n2 11. No
entanto, este ja esta revogado desde 2018 (Artigo 36.2 do Decreto-Lei n.2 97/2017 - Didrio da
Republica n.2 154/2017, Série | de 2017-08-10, em vigor a partir de 2018-01-01).

7. Ambito de apreciagdo dos pedidos de informagdo prévia (Artigo 14.2 a 16.92)

Até a entrada em vigor das alteragdes introduzidas pelo Decreto-Lei n® 10/2024, de 8 de janeiro, o
pedido de Informagdo Prévia (PIP) constituia um procedimento que permitia ao interessado obter uma
informacdo vinculativa das entidades quanto & viabilidade de uma pretensdo concreta, para uma area
de terreno especifica e com carateristicas definidas. O recurso ao PIP era particularmente relevante

nos casos em que o interessado ndo fosse o proprietario do(s) prédio(s) em causa, ou, quando existiam



ORDEM DOS
ARQUITECTOS

duvidas quanto a aplicagdo e ao cumprimento das normas legais e regulamentares em vigor,
nomeadamente, das normas de planeamento aplicaveis aquela drea especifica. Contudo, no dmbito
do PIP formulado ao abrigo do n2 2 do artigo 142, com as alteragdes preconizadas pelo Decreto-Lei n2
10/2024, de 8 de janeiro, nomeadamente, a exigéncia da entrega, logo no requerimento inicial, dos
termos de responsabilidade dos autores de projetos (projetos de arquitetura e projetos das
especialidades), nos quais é declarada a conformidade com as normas, entende-se, salvo melhor
opinido, que o PIP deixou de assumir a natureza de um mero pedido de informagdo, e passou a ser
um licenciamento, ainda que o requerente possa nio ser o proprietario. Por outro lado, a possibilidade
de dar inicio as obras sem qualquer outro ato permissivo, desde que a operagao urbanistica tenha sido
precedida de informagdo prévia favoravel que contemple os aspetos previsto nas alineas a) a f) do n2
2 do artigo 149, assentou ainda mais esta alteragdo de conceito.

Atendendo a relevéncia atualmente atribuida aos pedidos de informacdo prévia formulados ao abrigo
do n.2 2 do artigo 14.2, os quais conferem direitos equivalentes aos decorrentes de um pedido de
licenciamento, considera-se essencial clarificar expressamente o respetivo ambito de aprecia¢do, bem

como os fundamentos suscetiveis de conduzir a uma decis3o desfavoravel.

Sugestdo: Introduzir uma norma que defina o &mbito de apreciagio do PIP mediante remissio parao
disposto nos artigos 20.2, n.2 1 e 21.2, bem como os fundamentos de decisdo desfavoravel através de
remissdo para o artigo 24.2, clarificando, deste modo, a equivaléncia entre os procedimentos ao nivel

da apreciacao.

8. Aprecia¢do e prazo de decisdo para obras de edificagdo (artigos 16.2 e 20.9)

A decisdo quanto a um pedido de informagdo prévia formulado ao abrigo do n.2 2 do artigo 14.2 é de
20 dias para edificagSes; jd no caso de licenciamentos, o prazo para apreciacdo do projeto de
arquitetura € de 30 dias. Desconhece-se a razdo desta distingdo, considerando que 0 ambito de

apreciagdo é equivalente.

Sugestdo: Uniformizar o prazo de decisdo para pedidos de informacio prévia formulados ao abrigo

do n.22 do artigo 14.2 e licenciamentos quanto a edificagGes, passando ambos a 30 dias.

9. Consulta publica (artigo 222)
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0 n2 4 do artigo 222 estipula a suspensdo dos prazos para a decisao final, por remissdo para o disposto
nos artigos 162 e 232. Esta solugdo revela-se compreensivel nos casos de pedidos de informagao prévia
e de pedidos de licenciamento de operagdo de loteamento; contudo, ja ndo se afigura clara quando
aplicada aos pedidos de licenciamento de operagdo urbanistica de impacto semelhante a loteamento.
Com efeito, se a referéncia a suspensdo incidir sobre a deciséo final, tal podera significar que a
consulta publica apenas ocorre ap6s a aprovagdo do projeto de arquitetura. Nesta situagdo, a Cadmara
Municipal vai ter de notificar o requerente da aprovacdo de um projeto que ainda sera sujeito a
discussdo publica, da qual poderdo resultar contributos que imponham introdugdo de alteragdes ao
projeto inicialmente aprovado. Acresce que, ainda que o procedimento a adotar no ambito da
consulta publica fique previsto em regulamento municipal, o prazo objeto da suspensdo encontra-se
definido no RIUE, o que reforca a necessidade de clarificagdo normativa quanto ao momento e aos

efeitos da consulta publica neste tipo de operagdes urbanisticas.

Sugestdo: Clarificar qual o prazo que se considera suspenso quando estdo em causa operagbes

urbanisticas de impacto semelhante a loteamento.

10. Prazos de decisdo quanto a pedidos de licenciamento (Artigo 23.9)

i. 0n.22doartigo 23.2 prevé que o prazo de 20 dias para decisdo quanto ao pedido de licenciamento
de obras de edificacio é contado da data de apresentagdo dos projetos de especialidades.
Contudo, esta disposigdo ndo prevé a possibilidade de ser necessario notificar o requerente para

apresentacio de elementos em falta.

Sugestdo: Clarificar que, dentro do prazo de 20 dias previsto entre a entrega dos projetos de
especialidades, pode ser feita notificagdo para apresentacio de elementos em falta, suspendendo-se

o0 prazo para a decisdo final.

ii. On.26do artigo 23.2 prevé que a emissdo da licenga parcial para construcao da estrutura apenas
pode ter lugar apds a aprovagdo do projeto de arquitetura e a apresentacdo dos projetos de
especialidades - e obriga a prestagdo de caugdo para a sua demoli¢do em caso de indeferimento.
Embora este procedimento ndo seja novo, julgamos que se tornou desadequado e faz sentido

revisitar este mecanismo. Por um lado, considerando que ndo ha qualquer apreciagdo dos projetos
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de especialidades, o facto de estes se encontrarem j3 entregues aquando do pedido de licenga
parcial faz antever que ndo se encontra j& longe no tempo a aprovacdo do licenciamento, o que
diminui o beneficio da licenga parcial. Por outro lado, é prevista a prestacdo da caucdo para
demoli¢do “em caso de indeferimento”; ora, se se encontra ja aprovado o projeto de arquitetura
(e até entregues os projetos de especialidades) ja ndo se aplica qualquer dos motivos de
indeferimento previstos no n.2 1 do artigo 24.2, ou seja, ja ndo pode haver indeferimento do
pedido. Poderd, quando muito, haver caducidade, caso n3o sejam pagas as taxas e restantes

encargos no prazo previsto.

Sugestdo: Introduzir a possibilidade de requerer a licenga parcial com o requerimento inicial, sendo
neste caso aprovada conjuntamente com o projeto de arquitetura, ou que a mesma possa ser
requerida imediatamente apds aprovagdo do projeto de arquitetura, num e noutro caso mediante
apresentagdo de projeto de estabilidade e contengéo periférica, podendo os restantes projetos de

especialidades ser apresentados no prazo ja previsto no n.2 4 do artigo 20.9.

iii. O n25 do artigo 232 parece admitir a possibilidade de apresentacdo do pedido de licenciamento
de obras de urbanizagdo em simultdneo com o pedido de licenciamento de operagao de
loteamento. Torna-se, contudo, necessario clarificar se a intengdo desta norma é a de se aplicar
apenas as obras de urbanizagdo inseridas em operacdo de loteamento que ndo definam a respetiva
implantag¢do e programagdo destas obras, (conforme previsto na alinea c) do n.2 4 do artigo 4.2
como condigdo de acesso ao regime de comunicagdo prévia), ou se, pelo contrario, se destinada a
abranger todos os casos em que, sendo os pedidos entregues em simultdneo, ainda ndo exista uma
operagdo de loteamento aprovada e, consequentemente, nio seja possivel 0 acesso ao regime de
comunicagdo prévia, configurando esta possibilidade como uma forma de optar pelo regime de

licenciamento.

Sugestao: Clarificar a opgdo, tornando inequivoco que, no caso de obras de urbanizacdo em terrenos

abrangidos por operacdo de loteamento, é admissivel optar pelo licenciamento em detrimento da

Comunicacdo Prévia, guando os pedidos sejam apresentados em simultineo.

iv. Para contrapor a redugdo geral dos prazos, a atual proposta de revisio prevé a possibilidade de a

Camara Municipal prorrogar os prazos de decis3o (artigos 162 e 239), nas situacdes em que as

10
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operagdes urbanisticas se revistam de especial complexidade. N3o obstante se encontrar definido
o prazo maximo da prorrogagdo e estabelecida a obrigacdo de fundamentagdo da respetiva
decis3o, é omisso quanto a antecedéncia com que a Camara Municipal deve notificar o requerente
da prorrogacio e dos respetivos fundamentos. Tal omissdo pode, em situagdes limite levar a
sobreposicdo de atos procedimentais, designadamente quando o requerente apenas tenha

conhecimento da prorrogagdo do prazo ap6s o término do prazo geral da decisdo.

Sugest3o: Clarificar o prazo dentro do qual a Camara Municipal deve notificar o requerente da
prorrogacdo do prazo de apreciagdo e da respetiva fundamentacdo, bem como determinar que os
critérios de complexidade justificativos dessa prorrogagdo sejam previamente definidos em
Regulamento Municipal, evitando excessiva discricionariedade administrativa e promovendo maior

previsibilidade.

11. Indeferimento do pedido de licenciamento (Artigo 24.2)

i. Embora esteja prevista no n.2 1 do artigo 20.2 que a apreciagdo do projeto de arquitetura incide
sobre a conformidade com a operacgdo de loteamento (ja que nem todas as operagbes de
loteamento dardo acesso ao regime de comunicagdo prévia), a desconformidade com esta
operagdo ndo se encontra prevista nos motivos de indeferimento constantes do n.2 1 do referido
artigo.

ii. Da mesma forma, existem motivos de indeferimento que decorrem do ambito de apreciacdo dos
projetos de loteamento, obras de urbanizagdo e trabalhos de remodelacdo de terrenos, previstos

no artigo 21.2, que ndo estdo contemplados.

12. Alteragdes ao projeto no dmbito da audiéncia prévia dos interessados (artigo 24.2A)
O artigo agora aditado vem clarificar o procedimento a adotar nas situacdes de alteragdo ao projeto
no ambito da audiéncia prévia dos interessados, designadamente no que respeita a possibilidade de
prorrogagdo do prazo de resposta e a realiza¢do de consultas a entidades externas em consequéncia
dessas alterages. Contudo, ndo estabelece os prazos aplicaveis a notificagdo da decisdo final, ou seja,

o prazo para nova apreciagao dos elementos entregues.

11
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13. Alteragdes a licencga (Artigo 27.2)

i. O n? 3 define como critério para a ndo aprovagdo da alteracio da licenga de loteamento a “(...)
oposigcdo escrita dos titulares da maioria da drea dos lotes constantes da licenga, {...)". Esta redacdo
tem levantado muitas dividas e muitos municipios entendem que ndo se deve contabilizar a drea

dos lotes pertencentes aos proprietérios que pretendem a alteragdo.

Sugestao: Clarificar se as areas dos lotes pertencentes aos proprietarios que pretendem a alteragdo

sdo ou ndo contabilizadas para esta "maioria".

ii. Um dos objetivos da revisdo do diploma é a flexibilizagio dos procedimentos urbanisticos, com
vista ao aumento da oferta de habitagdo. No que respeita a alteragdo de uso para habitagdo, a
recente alteragdo ao Cédigo Civil revelou-se uma medida eficaz para promover esse objetivo, ainda
que nem sempre da melhor forma, por razdes que extravasam o ambito do presente parecer.
Todavia, quando a fragdo objeto de alteragdo de uso para habitagdo se insere num edificio
localizado num lote, e, consequentemente, abrangido por operagdo de loteamento, torna-se
necessaria a alteragdo do respetivo alvard de loteamento. Tal procedimento exige que o pedido
seja apresentado por todos os proprietarios do(s) lote(s) a alterar, o que, na pratica, dificulta o

processo e cria entropias a concretizagdo da altera¢do de uso para habitac3o.

Sugestdo: Prever neste articulado a possibilidade de abranger as alteragdes de uso para habitac3o,

com o objetivo de simplificar e abreviar o respetivo procedimento de alteracao.

iii. Atendendo a redagdo das alineas a) e c) do n2 2 e das alineas b) e d) do n? 4, do artigo 49, parece-
nos que, no que diz respeito aos pardmetros urbanisticos referidos no n2 8, ficou omissa a

referéncia a drea de impermeabilizac3o.

14. Tramitacdo da comunicagdo prévia (artigo 35.2)

Com a revogagdo do n.2 7 do artigo 35.2 deixa de poder ser proferido despacho de aperfeicoamento
nas comunicagdes prévias. Embora ndo seja claro, julga-se que as questées pertinentes a instrucgdo se
encontram incluidas no controlo sucessivo previsto no n.2 9 do mesmo artigo. No entanto, e apesar

de o n.2 2 do artigo 34.2 declarar que a permissio de realizacdo da operagdo apenas existe se a
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comunicagdo prévia se encontrar corretamente instruida, ndo se encontra expressamente prevista a
forma de notificacdo para completar o processo quando este se encontre incorretamente instruido. E
ainda de referir que é proposta nova contraordenagdo para a falta de elementos na comunicagdo
prévia n3o supridos ap6s notificagdo (artigo 98.2 n.2 1 alinea u)), o que confere uma importancia ainda

maior a este ato de notificagdo.

Sugestdo: Prever expressamente a notificagdo para suprimento de deficiéncias de instrugdo na

comunicacdo prévia, bem como os prazos para resposta a mesma.

15. Areas para espagos verdes e de utilizagdo coletiva (infraestruturas, equipamentos e
habitagdo) (artigo 43.2) e Cedéncias (artigo 449)

A proposta de revisdo passa a estabelecer, no n? 4 do artigo 449, que as parcelas a ceder para

habitagdo publica, de custos controlados ou para arrendamento acessivel, quando aplicavel, sdo

afetas ao dominio privado do municipio.

Por sua vez, o n? 8 do artigo 442 vem clarificar que a edificabilidade nas parcelas objeto de cedéncia
para habitacdo publica, de custos controlados ou para arrendamento acessivel ndo prejudica a
edificabilidade da operagdo urbanistica que deu origem a cedéncia, opgao que podera contribuir para

uma maior aceitagdo das medidas agora previstas.

No entanto, a solugdo consagrada no n2 9 do mesmo artigo, muito embora vise garantir um equilibrio
entre a componente habitacional e as dreas afetas a espagos verdes e de utilizagdo coletiva,
infraestruturas viarias e equipamentos, de modo a evitar a criagdo de dreas densamente habitadas,
acaba por introduzir um duplo dnus para o Promotor. Com efeito, para além de ceder drea destinada
a habitag3o publica, de custos controlados ou para arrendamento acessivel, o promotor vé-se ainda
obrigado a ceder &dreas adicionais para espacos verde, equipamentos e infraestruturas vidrias,

correspondentes a edificabilidade das parcelas cedidas.

Esta opgdo tenderd a contribuir para o aumento dos custos de construgdo, na medida em que o
encargo associado as cedéncias serd, em (ltima instancia, repercutido no valor final da construcdo,
sendo esse custo, no final do ciclo, suportado pelo consumidor final, ou seja, pela populagéo.
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16. Condigdes e prazo de execugdo (artigo 53.9)
Ao contrario do que estd estabelecido no n2 3 do artigo 582, que diz respeito as obras de edificagao,
nas situagbes em que estdo em causa obras de urbanizagdo, aplicando o artigo 532, a norma nio

clarifica a data a partir da qual se comeca a contar o prazo para a execucgdo da obra.

Sugestdo: Introduzir uma norma idéntica a que consta do n2 3 do artigo 582, para clarificagdo da data

a partir da qual se comeca a contar o prazo para a execug¢do da obra.

17. Utilizac8o ou alteracdo de uso de edificio ou fragdo precedida de obra submetida a
procedimento de licenciamento ou comunicagio prévia (artigo 62.2-A)
A alinea b) do n2 1 prevé apenas que, nas situagdes em que ja n3o seja possivel proceder a substituicdo
dos técnicos responsaveis pela diregdo de obra ou pela dirego de fiscalizagdo da obra, nos termos do
n.2 10 do artigo 9.2, para a qual se estd a entregar a comunicagdo prévia para a utilizagdo do edificio
ou fragdo, o termo de responsabilidade a entregar seja subscrito por técnico legalmente habilitado

para exercer fungdes de diretor de obra.

Sugestdo: Introduzir, no final do paragrafo, a expressdo “ou diretor de fiscalizacio”, uma vez que as

qualificagdes legalmente exigidas aos técnicos para o exercicio das funcdes de diregdo de obra sdo as

mesmas as exigidas para a diregdo de fiscalizacio.

18. Utilizagdo ou alteracdo de uso de edificio ou fragdo nio precedida de obra sujeita a
licenca ou comunicagdo prévia (artigo 62.2-B)
Atendendo ao titulo e contelido no artigo 622-A, verifica-se que este se aplica as situagdes de

utilizagdo ou alteragdo de uso de edificio ou fragdo precedida de obra submetida a procedimento de

licenciamento ou de comunicacdo prévia. Por sua vez, o titulo do artigo 622-B indica a sua aplicagdo

aos casos de utilizagdo ou alteragdo de uso de edificio ou fragdo ndo precedida de obra sujeita a licenca

ou comunicacdo prévia.
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Ora, o n? 3 do artigo 622-B refere apenas que “No caso de utilizagGo ou alteracdo de uso ou de alguma
informagédo constante do titulo de utilizac@o existente que ndo seja precedida de obra sujeita a
licenga, (...)”, omitindo qualquer referéncia a comunicagdo prévia. Esta omissdo gera incerteza
interpretativa, uma vez que, se a obra tivesse sido precedida de comunicacdo prévia seria aplicavel

tanto o disposto neste artigo como o regime previsto no artigo 622-A.

Sugestdo: Introduzir a referéncia a Comunicagdo Prévia no n.2 3 do artigo 62.2-B, passando a constar
a seguinte redagdo: “No caso de utilizagdo ou alteragdo de uso ou de alguma informacéo constante

do titulo de utilizacdo existente que néo seja precedida de obra sujeita a licenga ou comunicacao

prévia.”.

19. Instrugdo da comunicagio prévia com prazo para a utilizagdo ou altera¢do de uso ndo
precedida de obra sujeita a licenga ou comunicagdo prévia (artigo 632)
A semelhanca do que se encontra previsto no artigo 622-A, deveria também estar consagrada, neste
artigo, a possibilidade de o termo de responsabilidade a entregar com a Comunicagdo Prévia, com
Prazo para a utilizagdo ou alteragdo de usos ndo precedida de obra sujeita a licenga ou a comunicagao
prévia, ser subscrito por técnico legalmente habilitado para exercer fungdes de diretor de obra ou de

diretor de fiscalizagdo.

20. Tramitagdo da comunicagdo prévia com prazo (Artigo 64.2)
A alinea a) do n.2 2 prevé que a comunicagdo prévia seja rejeitada quando ndo se encontre
devidamente instruida, o que nos parece desproporcional face a outros tipos de procedimento que

permitem a notificagdo para apresentagdo de elementos.

Sugestdo: Prever a possibilidade de aperfeicoamento da comunicagdo prévia com prazo.

21. Requisitos (artigo 672)
Embora, ndo se trate de uma norma nova, o disposto neste artigo tem sido historicamente
controverso, na medida em que faz depender a validade das licengas e das decises relativas a pedidos

de informacdo prévia da conformidade com as normas legais e regulamentares aplicdveis em vigor a
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data da sua prética —isto €, da aprovagéo do projeto de arquitetura, no caso das licengas, e da decis3o

favoravel, no caso dos pedidos de informagdo prévia.

Este regime coloca em causa situagdes em que os pedidos que foram submetidos com base numa
determinada legislagdo que estava em vigor a data da submissdo, mas que, em virtude de alteragoes
legislativas ocorridas durante a tramitagdo do procedimento deixam de cumprir o quadro normativo
entretanto alterado. Nestes casos, verifica-se a imposi¢do de um 6nus claro, quer para o requerente,
quer para o técnico autor do projeto, cujo projeto pode vir a ser indeferido e cuja competéncia
profissional é colocada em causa, tanto mais que, no respetivo termo de responsabilidade, declara o

cumprimento de toda a legislagdo em vigor.

Sugestdo: Prever que a validade das licengas e das decisdes relativas aos pedidos de informac3o prévia
dependa da sua conformidade com as normas legais e regulamentares aplicaveis em vigor a data da
submissdo do pedido, com exce¢do das normas de ordenamento do territério que, por razbes de
interesse publico, devam ser aferidas a luz das normas em vigor a data aprovagdo do projeto de
arquitetura, no caso das licencas, e da decisdo favordvel, no que diz respeito aos pedidos de

informacdo prévia.

22. Caducidade (artigo 712)

Com a revogacdo do artigo 76.2 pelo Decreto-Lei n? 10/2024, de 8 de janeiro, os requerentes tém
apenas um ano, a contar da notificagdo do ato de licenciamento, para efetuar o pagamento das taxas
legalmente devidas, sob pena de caducar a licenga. Considerando que ndo existe a possibilidade de
prorrogacdo do prazo para o pagamento das taxas e atendendo a escassez de mio-de-obra no sector
da construgdo em Portugal, bem como 3, por vezes, dificil e morosa disponibilizagdo de recursos
financeiros dos pequenos particulares, a introducdo da norma do n2 8 do artigo 712 revela-se bastante

relevante, ainda que, a primeira vista, a sua inclusdo possa parecer algo deslocada.

23. Obras inacabadas (artigo 882)
A norma passa a fazer referéncia a caducidade da informagdo prévia que contenha todos os elementos

previstos nas alineas a) a f) do n.2 2 do artigo 14.2, sempre que tais elementos sejam aplicaveis a
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operagdo pretendida, e quando as obras se encontrem num estado avangado de execugdo. Da redagao
agora proposta, podera entender-se que as obras precedidas de informagdo prévia com todos os
elementos referidos nas alineas a) a f) do n.2 2 do artigo 14.2, que sejam aplicdveis a operagdo
pretendida, devem ser executadas durante o prazo previsto no n? 5 do artigo 17°, ou seja, até dois
anos apds a notificagio de decisdo favoravel do pedido de informagdo prévia ou da formacgao do
deferimento tacito. Decorrido esse periodo a mesma caduca. No entanto, o n2 5 do artigo 172, apenas
faz referéncia a data de inicio das operagdes urbanisticas. Assim, é possivel dar inicio a uma operagao
urbanistica um més antes do término do prazo de dois anos, situagdo que, de acordo com a redagdo
atual, implicaria a caducidade da informagdo prévia que serve de base para a execugdo da obra isenta
de controlo prévio.

Neste contexto, parece-nos que a questio ndo sera propriamente a caducidade da informagdo prévia,
mas sim a necessidade de que a sua validade se prolongue além do prazo declarado na informagdo de

inicio dos trabalhos, prevista no artigo 80.2-A.

Sugestio: Clarificar quando e como se aplica a norma as obras precedidas de informagéo prévia que
contenham todos os elementos previstos nas alineas a) a f) do n.2 2 do artigo 14.2 que sejam aplicaveis

a operacdo pretendida, e que, por esse motivo, sejam isentas de controlo prévio.

24. Contraordenagoes (artigo 982)
A alinea a) do n2? 1 foi revogada pelo Decreto-Lei n? 10/2024, de 8 de janeiro, no entanto o ne 2

continua a fazer referéncia a essa mesma alinea, definindo a coima a aplicar.

25. Liquidagdo das taxas (artigo 117.2)

Julgamos que a notificagdo ao interessado do deferimento deve dar a conhecer, com a maior precisao
possivel, os valores a pagar no inicio dos trabathos. Assim, a liquidagdo prevista neste artigo deve
incluir ndo apenas as taxas, mas todos os encargos associados a operagdo urbanistica (uma vez que

estes ja se encontram definidos na alinea q) do artigo 2.9).

Sugestdo: Rever a redagdo do n.2 1, para prever a “liquidagdo de taxas e demais encargos devidos”,
bem como clarificar que estas estardo sujeitas a atualizagdo em caso de alteragdo dos regulamentos

municipais ou atualizagdo anual dos valores neles previstos.
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PARTE Il - Propostas

Complementarmente aos pontos enumerados anteriormente ndo pode a Ordem dos Arquitectos

deixar de solicitar a especial atencdo de V. Exas. para os temas que pela sua relevincia necessitam de

uma abordagem mais especifica e a devida ponderacdo na alteracio legislativa:

1. PEPU - Plataforma Eletrénica de Procedimentos Urbanisticos

A falta de uniformizagdo dos interfaces implementados dificulta grandemente o trabalho de todos os
intervenientes, dos projetistas as equipas técnicas das Camaras Municipais, levando ao desperdicio

de recursos publicos e privados e a ineficiéncia e morosidade dos procedimentos.

Em nosso entender, a hipétese de os municipios poderem optar pela utilizagio de plataformas
proprias apenas devera ser admitida no caso dos Back Office, pois para o Front Office devera
obrigatoriamente ser adotada a PEPU, de forma a ndo comprometer alguns dos objetivos que se

procuram alcangar, a saber:

e Uniformizacdo da forma de submissdo dos processos entre os municipios;

¢ Automatizacdo e monitorizagdo de contagens de prazos e emissdo de certiddo (sistema de
monitorizagdo do cumprimento de prazos, que permitird também monitorizar a eficacias das
medidas implementadas);

* Simplificacdo do acesso a informagdo e interoperabilidade com outras plataformas;

® Otimizacdo de recursos através de um servigo de apoio Unico e formagio;

e Compilacdo de dados sobre o estado do Ordenamento do Territério com a consequente

adequacdo das politicas locais nacionais.

Sublinhamos que as propostas de alteracdes ao RIUE devem manter um dos obijetivos essenciais do

“Simplex Urbanistico” - a Uniformizagdo, que permitird uma efetiva simplificagio administrativa e o

sucesso de implementac¢do da PEPU.

Até a data da implementagdo da PEPU, entende-se que serd muito importante garantir a existéncia

(nas C&dmara Municipais) de um sistema de monotorizacio de prazos e reporte estatistico trimestral

(ou semestral) gue deverd incluir o nimero de processos a que deram entrada nesse trimestre (ou
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semestre) e o nimero total de processos a decorrer, 0 numero de indeferimentos e o numero de

deferimentos tacitos, bem como dados sobre o cumprimento do prazo nas varias fases do processo.

No fundo devera incluir informago relevante para a monitorizagdo das medidas implementadas pela

simplificagdo do regime aplicével ao licenciamento de operagdes urbanisticas.

2. COMUNICACAO PREVIA - Possibilidade de optar pelo procedimento de Licenciamento

Desde a publicagdo do Decreto-Lei n2 10/2024, de 8 de janeiro que a Ordem dos Arquitectos tem
vindo a alertar para as consequéncias das operagdes urbanisticas sujeitas a Comunicagdo Prévia,

onde o interessado ndo pode optar pelo licenciamento.

A justificacio para esta opgdo baseou-se no entendimento que a possibilidade de se optar pelo
licenciamento era per si a causa da ndo utilizagdo da Comunicagdo Prévia. Contudo, a opgdo de seguir
pelo licenciamento esta essencialmente fundamentada em outros motivos:

e Falta da definicdo detalhada de parametros urbanisticos em loteamento, nomeadamente em
loteamentos mais antigos, o que implica aplicar diretamente os parametros definidos em
Plano Diretor Municipal, sendo por isso uma situagdo quase equiparada a intervencdo em drea
ndo abrangida por operagdo de loteamento.

e Falta de uniformizagdo de conceitos urbanisticos (mesmo com o Decreto Regulamentar n?
5/2019, de 27 de setembro, esta situagdo ainda é muito comum);

e Interpretagdo divergente sobre o mesmo conceito;

e Inseguranca para o Proprietario — parece que a edificacdo é provisdria durante 10 anos, uma
vez que o dever de fiscalizagdo sucessiva, por parte da Camara Municipal, apenas termina
nessa altura.

A atual proposta de revisdo do RIUE eliminou dois dos motivos, uma vez que, por um lado, passou a
elencar os parametros urbanisticos que devem estar definidos para que uma operacdo urbanistica a
realizar em determinada area seja sujeita a Comunicagdo Prévia. Por outro lado, reduziu o prazo de
10 anos para a fiscalizagdo sucessiva para 1 ano.

No entanto os outros motivos referidos mantém-se:
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* Falta de uniformizacdo de conceitos urbanisticos (mesmo com o Decreto Regulamentar n2
5/2019, de 27 de setembro, esta situagdo ainda é muito comum);
e Interpretagdo divergente sobre o mesmo conceito.
Estamos perante mais uma situagdo que introduz inseguranca em todos os intervenientes — promotor,
banca, seguradoras, consumidor final —inseguranga essa que se ird traduzir num aumento de encargos
para todos, de forma a acautelar a legalidade efetiva do investimento. Entende-se necessario que se
reponha a possibilidade de se optar pelo licenciamento quando o procedimento previsto € a

Comunicacao Previa

3. LICENCIAMENTO - Entrega das Especialidades com a informag&o sobre o inicio de

trabalhos

Ficando cada vez mais clara a intengdo de que os projetos de especialidades se destinam a um mero
deposito, ndo sendo sujeitos a qualquer apreciagio, julga-se que poderia a alteragdo ao procedimento
de licenciamento ter ido mais longe na sua simplificagdo, com a introdugao da possibilidade de
apresentacdo dos projetos de especialidades conjuntamente com a informacdo de inicio dos
trabalhos, prevista no n.2 1 do artigo 80.2-A, & semelhanga do que ficou agora previsto para os pedidos
de informagdo prévia formulados ao abrigo do n.2 2 do artigo 14.2. Reduzir-se-ia assim um passo mais
no percurso entre a apresentagdo do pedido inicial e o inicio da obra, sem comprometer a efetiva

apreciacdo do pedido, que atualmente incide exclusivamente sobre o projeto de arquitetura.

4. CONFERENCIA PROCEDIMENTAL

A OA concorda com a utilidade e a necessidade de utilizar bem a figura da conferéncia procedimental.
Nos casos em que existe a preméncia de compatibilizar posi¢des, o mecanismo é fundamental. No
entanto, as alteragBes introduzidas aos procedimentos para a prondncia de entidades externas
levantam alguma preocupagdo quanto ao seu impacto no objetivo de agilizacdo de procedimentos,
pois estenderam o mecanismo tornando-o obrigatério para todos os processos. Ora, a

obrigatoriedade de conferéncias procedimentais em todo e qualquer processo que envolva consultas,

além de se revelar um mero formalismo burocratico em muitos dos casos, pode ser um motivo de
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atraso no desenvolvimento do procedimento, ou levar ao acréscimo de casos de deferimento tacito,

uma vez que a necessidade de reunir técnicos de todas as entidades envolvidas pode ser dificil,
ocupando ainda tempo adicional a recursos humanos escassos e necessarios para a aprecia¢ao dos

pedidos.

5. REDUGAO DE PRAZOS

A definigdo de prazos mais curtos para todo o processo, que se podera traduzir num prazo mais curto
para dar inicio a obra, pode, numa primeira andlise, fazer crer que a medida em causa, ird contribuir
para a celeridade dos processos.

No entanto, mais do que a redugdo drastica dos prazos sublinhamos a necessidade de cumprimento
dos mesmos.

Os municipios continuam, na sua maioria, sem conseguir cumprir os prazos estabelecidos na legislacdo

em vigor. Mais, ndo podemos considerar que a possibilidade de recorrer ao deferimento tacito, no
caso de incumprimento de prazos por parte das entidades, servira de garantia ao correto e célere
desenrolar dos processos, podendo o recurso a este mecanismo gerar incerteza e inseguranca.
Acresce ainda que ndo serd desejavel promover um Urbanismo que se sustente na banalizagdo e
generalizagdo dos deferimentos tacitos.

Assim, a reducdo de prazos, sem a implementagdo de medidas efetivas que garantam que as entidades
licenciadoras dispdem dos meios e recursos humanos, com formagdo adequada, necessarios para os
cumprir, parece-nos contraproducente. Mais ainda, pode constituir um artificio destinado a criar a
perce¢do junto da opinido publica de que os prazos serdo efetivamente reduzidos, quando, nas
condicBes atuais e nas previstas pelo novo diploma, tal ndo é material, humana, nem tecnicamente
possivel.

Em face do exposto entende-se fundamental implementar um sistema de monitorizagao do
cumprimento de prazos, que permita também avaliar a eficacia das medidas implementadas. Tal
como jé referido no ponto 1 (Plataforma Eletrénica de Procedimentos Urbanisticos — PEPU), em nosso
entender, a situacdo atual ndo pode continuar: as entidades e os cidaddos ndo conseguem ter uma
nogio clara dos tempos médios que as entidades licenciadoras levam para executar os procedimentos

urbanisticos, enquanto, ao cidad3o se exige o cumprimento estrito dos prazos legais.
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As dltimas revisbes do RJUE incidiram sempre sobre a reducio de prazos, mas a realidade veio a
revelar-se contraria a intengdo do legislador. Além disso, ndo existem ferramentas que permitam aos

cidaddos acompanhar os principais indicadores relativos a atuacio das entidades licenciadoras.

19 de dezembro de 2025

S

Avelino Oliveira

Presidente da Ordem dos Arquitectos
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