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1. Enquadramento

Decreto-Lei 20-B/2023
de 22 de marco

Conselho de Ministros
de 16.02.2023

Conselho de Ministros
de 30.03.2023

Conselho de Ministros
de 16.03.2023

Consulta Publica

De 03.03.2023 2 24.03.2023 Aprovacao de conjunto de
diplomas que concretizam as
medidas do programa “Mais
Habitagéo” apresentadoa 16 de

fevereiro

Cria apoios extraordinarios de
apoio as familias para

Aprovacao de Decreto-Lei que
procede a criagdo de um apoio
extraordinario designado «Apoio pagamentodarendaeda
arenda» e de um apoio prestacao de contratos de
extraordinario a subida acelerada crédito.

do crédito a habitagéo

consubstanciado na «Bonificagao

de Juros».

Aprovacao de conjunto de

medidas “Mais Habitagao”
Contou com + de 2700
contributos

Proximos Passos: Tramites Legislativos

Conselho de Ministros de

27.04.2023 Proposta de Lei 71/XV/1

Proposta de Lei 77/XV/1

Autoriza o Governo a proceder a Aprovados dois diplomas que A Proposta de Lei do Governo

Presidente da Republica podera

depois decidir:

Promulgar os diplomas;

Nao promulgar e vetar os
diplomas - devolugao a
Assembleia de Republica;

Requerer apreciagao
preventiva de
constitucionalidade ao
Tribunal Constitucional

Agendada discussao das
Propostas de Lei em Plenério
para19.05.2023

Estes diplomas poderao,
eventualmente, sofrer
alteragdes no ambito dos
respetivos processos de
aprovagao.

reforma e simplificagdo dos
licenciamentos no ambito do
urbanismo e ordenamento do
territorio.

Decreto-Lei Autorizado - aprova

medidas para promover

habitacéo e reduzir os encargos

e simplificar os procedimentos
administrativos sobre as
empresas

Deu entrada no Parlamento a
02.05.2023

integram o pacote de
simplificagdo em matéria de
Urbanismo, Ordenamento do
Territério e Industria

aprova medidas no ambito do
plano de intervengdo «Mais
Habitacao»

Deu entrada no Parlamento a
14.04.2023


https://www.portugal.gov.pt/pt/gc23/governo/comunicado-de-conselho-de-ministros?i=535
https://www.consultalex.gov.pt/ConsultaPublica_Detail.aspx?Consulta_Id=290
https://www.portugal.gov.pt/pt/gc23/governo/comunicado-de-conselho-de-ministros?i=535
https://data.dre.pt/eli/dec-lei/20-b/2023/03/22/p/dre/pt/html
https://data.dre.pt/eli/dec-lei/20-b/2023/03/22/p/dre/pt/html
https://www.portugal.gov.pt/pt/gc23/governo/comunicado-de-conselho-de-ministros?i=535
https://www.parlamento.pt/ActividadeParlamentar/Paginas/DetalheIniciativa.aspx?BID=152805
https://www.parlamento.pt/ActividadeParlamentar/Paginas/DetalheIniciativa.aspx?BID=172871
https://www.portugal.gov.pt/pt/gc23/governo/comunicado-de-conselho-de-ministros?i=535
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2. ArrendamentO [PROPOSTA DE LEI 71/XV/1]

2.1. Novos Contratos de Arrendamento para Fins Habitacionais: Limitacao da Renda Inicial

Por referéncia a imoveis relativamente aos quais tenham vigorado contratos de arrendamento nos cinco anos anteriores a data
de entrada em vigor da lei - a renda inicial dos novos contratos fica limitada:

Ao valor da ultima renda praticada sobre o mesmo imdvel em anterior contrato, aplicado o coeficiente de 1,02, - ousejaa
renda inicial dos novos contrato nao pode ultrapassar 2% relativamente a renda anterior

 Estalimitacdo de 2% aplica-se aos contratos que excedam os valores enquadrados dentro dos limites gerais de preco de renda
por tipologia previstos no Programa de Apoio ao Arrendamento (“PAA”) - condigao que nao constava da versao do diploma
objeto de Consulta Publica,

Casos especificos com acréscimo para além dos 2%:

i. Caso o contrato de arrendamento imediatamente anterior ndo tenha sido objeto de uma ou mais atualizag¢des legalmente
admitidas, podera acrescer a atualizagao que resulte dos coeficientes de atualizacao dos trés anos anteriores -
considerando-se por referéncia a 2023 o coeficiente de 5,43%

ii.  Casooimovel seja objeto de obras de remodelagao ou restauro profundos (devidamente atestadas pela Camara

Municipal) - a renda inicial pode acrescer o valor relativo as despesas suportadas pelo senhorio, até ao limite anual de 15%.

2.2. Contratos Arrendamento anteriores a 1990: Nao Transicao para NRAU

Os contratos anteriores a 1990 que nao tenham ainda transitado para o NRAU - Senhorios deixam de ter a possibilidade de
despoletar a transicao para NRAU.

Medidas de Compensacao:

+ Deacordo com Proposta de Lei e Comunicado do Governo de 30.03.2023: As medidas fiscais (incluindo isengao de IRS e IMl e
definicao dos montantes e limites da compensagao a atribuir ao senhorio e a renda a definir para o arrendatario - serdo
aplicadas a partir de 2024, na sequéncia do relatério a ser emitido pela Planapp e pelo IHRU.

* Apos a emissao do referido relatdrio, espera-se que sejam entao finalmente confirmadas as medidas de compensagao.

Impacto?

Os Senhorios condicionados na Duracao: Regime produzira efeitos
negociac¢ao do valor das rendas por até 31.12.2029

referéncia aos novos contratos de

arrendamento.

Impacto?

Duracao: A ndo transi¢ao para o
NRAU passa a ser definitiva.

As medidas de compensagao apenas
serdo aplicadas a partir de 2024.

y

Impossibilidade de o Senhorio fazer
cessar o contrato;
Congelamento das rendas.
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2. ArrendamentO [PROPOSTA DE LEI 71/XV/1]

2.3. Arrendamento Forgado
* Imdveis que podem ser objeto de arrendamento forgado:

i. Fracgdes auténomas de uso habitacional

Localizadas fora dos territorios do
interior (cfr. Anexo Portaria 208/2017)
e das Regides Autonomas

ii. Partes de prédio urbano suscetiveis de utilizacdo independente de uso habitacional

*  Procedimento:

Opcao A
Municipio territorialmente competente
envia ao Proprietario

Notificacao do Notificacao do
dever de dever de dar uso a
conservagao fracao
L ou +
Municipio pode~ Propostade
promover execugao Arrendamento
das obras em caso .
(opcional)

de incumprimento

Classificadas como devolutas ha mais
de 2 anos (cfr. DL 159/2006)

Opcao B
Caso:
* Municipio ndo pretenda proceder
ao arrendamento do imdvel e
* Imovel ndo careca de obras

Municipio remete
informagao ao
IHRU

Proposta de
Arrendamento pelo
IHRU
(opcional)

Imovel sera objeto de arrendamento forgado, caso:

* Proprietario recuse a proposta ou ndo se pronuncie no prazo de 90 dias; e

* Oimodvel se mantenha devoluto

Indicios de Desocupagao (cfr. DL 159/2006):

a) Ainexisténcia de contratos em vigor com empresas de telecomunicagoes
e de fornecimento de agua, gas e eletricidade;

b) Ainexisténcia de faturacao relativa a consumos de agua, gas, eletricidade
e telecomunicagoes;

c) Aexisténcia cumulativa de consumos baixos de agua e eletricidade,
considerando-se como tal os consumos cuja faturagao relativa nao
exceda, em cada ano, consumos superiores a 7 m3, para a agua, e de 35
kWh, para a eletricidade;

d) Asituagao de desocupagao do imovel, atestada por vistoria realizada ao
abrigo do artigo 90.° do Decreto-Lei n.? 555/99, de 16 de dezembro, na
sua redagao atual.

Novo dever comunicagao previsto na Proposta de Lei:

As empresas de telecomunicagdes e as empresas distribuidoras de gas,
eletricidade e 4gua enviam obrigatoriamente aos municipios, até ao dia 1 de
outubro de cada ano, uma lista atualizada da auséncia de contratos de
fornecimento ou de consumos ou de consumos baixos, por cada prédio
urbano ou fragao auténoma.

74 /

Impacto?

Risco de arrendamento forgado de
imoveis devolutos ha mais de 2 anos

Renda: Valor da Renda nao pode
exceder em 30% os limites gerais de
preco de renda por tipologia em

Caso os municipios prescindam do
arrendamento forcado - ndo podem
ser aplicadas as taxas agravadas de
IMI previstas para iméveis devolutos.

funcao do concelho onde se localiza
o imdvel (cfr. alineaa) don.°1 do
artigo 10.° do DL 68/2019)

9
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3. AIOJamentO Local [PROPOSTA DE LEI 71/XV/1]

3.1 Suspensao de Novos Registos 3.3. Intransmissibilidade e Caducidade

» O numero de registo do estabelecimento de alojamento local é pessoal e

» Ficara suspensa a emissao de novos reglsFos de estabelecimento Igcal nas intransmissivel, ainda que na titularidade ou propriedade de pessoa coletiva.
modalidades de apartamentos e estabelecimentos de hospedagem integrados em
fracdo autonoma. Excepgao: territérios do interior e Regides Autonomas + Oregisto caduca em caso de transmissao de qualquer parte do capital social da
Pod Municibios defini C Municipais de Habitacs b pessoa coletiva titular do registo, independentemente da percentagem. Esta

odem os Municipios definir nas suas Cartas Municipais de Habitacao o equilibrio caducidade s6 ¢ afastada em casos de SuCessio.

entre a oferta de habitacdes e o alojamento estudantil - permitindo o fim da
suspensao de novas licencas, salvo se os Municipios tenham declarado situacéo de * No prazo de 2 meses a contar da data de entrada em vigor da Proposta de Lei, os
caréncia habitacional. titulares do estabelecimentos sao obrigados a efetuar prova da manutencgao da

atividade de exploracgao, sob pena de cancelamento dos respetivos registos.

3.2. Reapreciacao dos Registos ja emitidos 3.4. Oposicao ao Exercicio da Atividade de Alojamento Local
* Osregistos emitidos a data de entrada em vigor da Proposta de Lei - serao objeto de * No caso de a atividade de alojamento local ser exercida numa fracado auténoma de
reapreciagdo em 2030. No caso de estabelecimentos que constituam garantia real edificio ou parte de prédio urbano susceptivel de utilizagdo independente - pode a
de contratos de mutuo celebrados até 16.02.2023, ainda néo liquidados a 31.12.2029 assembleia de condéminos opor-se ao exercicio dessa atividade desde que (i)
- areapreciac¢do so tem lugar apos a amortizacdo integral. delibere por mais de metade da permilagemy; (ii) o titulo constitutivo néo preveja
. expressamente essa utilizacdo nem exista uma deliberagao expressa da assembleia a
* Prazo de renovagéo: 5 anos autorizar tal utilizago.

Impacto?

Impossibilidade de obter novos registos apés entrada em vigor da Proposta de Lei

* Impossibilidade de adquirir um registo por transmissao

» Caducidade do registo em caso de transmissao de parte do capital social da sociedade titular do registo;

* Registos sujeitos a reapreciacao e prazos de renovagao de 5 anos

Risco de oposigao por parte dos condéminos no caso de atividade exercida em imével em propriedade horizontal
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3. AIOJamentO Local [PROPOSTA DE LEI 71/XV/1]

3.5. Contribuicao Extraordinaria

* Criada uma contribuicao extraordinaria anual sobre os apartamentos em alojamento
local (CEAL): fragdes auténomas e as partes ou divisoes de prédios urbanos
suscetiveis de utilizagdo independente de natureza habitacional

Quem tem obrigacao de pagar?

+ Ostitulares da exploracao dos estabelecimentos de alojamento local e,
subsidiariamente, os proprietarios de iméveis que nao sejam titulares da exploragdo

Base Tributavel com base em 2 coeficientes a serem publicados anualmente e uma
taxa de 20% (e nao de 35% como constou na consulta publica):

+ coeficiente econdémico do alojamento local e

+ coeficiente de pressao urbanistica a area bruta privativa dos imoveis habitacionais
Exclusoes:

* Imoveis localizados nos territdrios do interior e Regides Autonomas.

* Imoveis localizados em freguesias que:

(i)  sejam abrangidas por Carta Municipal de Habitagdo em vigor que
evidencie o adequado equilibrio de oferta de habitagdes e alojamento
estudantil no municipio;

(i) integrem municipios nos quais nao tenha sido declarada a situagao de
caréncia habitacional;

(iif) nao tenham qualquer parte do seu territério definida como zona de
pressao urbanistica

Impacto?

3.6. Incentivos fiscais a transferéncia de Imdveis do Alojamento Local para Arrendamento

* Prevista isengao de IRS e IRC dos rendimentos prediais decorrentes de contratos de arrendamento para fins
habitacionais, desde que se verifiquem todas as seguintes condigdes:

Celebracao do arrendamento
Inscri¢do no Portal das
Financas até 31.12.2024

/

Transferéncia do AL para
arrendamento, para habitacao
permanente

Registo e Afetacdo do
Estabelecimento até
31.12.2022

Duracao: Isengao aplicavel a rendimentos prediais obtidos até 31.12.2029

Nos casos ndo isentos — necessario contabilizar CEAL no plano de negécio do alojamento local
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4. COmpI‘a para Revenda [PROPOSTA DE LEI 71/XV/1]

Limitacao da Isencao de IMT na compra para revenda

* Ereduzido de 3 anos para 1 ano o prazo para que o imével adquirido para revenda seja revendido.

No caso de se ter beneficiado de isengao, passa a ser devido o imposto, desde a aquisicao, acrescido de juros
compensatorios, caso:

i.  sejadado destino diferente ao prédio adquirido para revenda,
ii.  prédio ndo sejarevendido no prazo de 1 ano;
iii.  prédio sejarevendido novamente para revenda.

Quando o prédio seja revendido, sem ser novamente para revenda, no prazo de um ano e tenha sido pago imposto, o
mesmo pode ser anulado pelo chefe de finangas, a requerimento do interessado, acompanhado do documento
comprovativo da transagao.

A este respeito, leia-se 0 Artigo “Alteracdo ao regime de isencao de IMT na compra para revenda” na Newsletter Fiscal do
1.° Trimestre de 2023

A Proposta de Lei ndo limita esta reducao do prazo de isencao de IMT aimdveis
destinados a habitagao, pelo que esta alteragao tera impacto na aquisigao de
quaisquer imoveis para revenda.

Entrada em vigor:

A Proposta de Lei ndo prevé
disposicdes transitérias nem limita o
seu ambito de aplicagdo apenas a

Esta alteracao tem impacto: .
. novas aquisigoes.

i.  nas futuras aquisicdes que passam a ter um prazo mais curto de 1 ano
para revenda; como também

ii.  nasaquisicdes de imoveis para revenda ocorridas anteriormente - 0 novo
prazo de 1 ano conta-se da entrada em vigor desta alteragdo, a nao ser
que antes terminem os 3 anos do prazo antigo NS



https://www.cuatrecasas.com/resources/lf-643941c6893d8797568979.pdf?v1.46.1.20230406
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5. GOIden VlsaS [PROPOSTA DE LEI 71/XV/1]

» O programa de Golden Visas é revogado.

+ Novos Pedidos - néo sdo admitidos novos pedidos de concess&o de autorizagao de residéncia para atividade de investimento (ARI) ao abrigo do disposto nos n.%s 1 e 2 do artigo 90.°-A da L 23/2007 - a partir da data
de entrada em vigor da Proposta de Lei - ja nao retroage a 16.02.2023 conforme constava da versao do diploma objeto de Consulta Publica.

Renovagdes das Concessao ou Novos Pedidos de autorizagao de residéncia para atividade de investimento ou apoio a Pedidos ARI pendentes
ARI concedidas ao renovacao de produgao artistica, recuperagao ou manutengao do patriménio cultural nacional (n.°s 1 e 2 doartigo 90.>-A da L 23/2007 )
abrigo do regime autorizagoes de Mantém-se validos, desde que:
atual residéncia para Admitidos novos pedidos -desde que tenha sido emitida, previamente a entrada em vigor * Seencontrem a aguardar decisdo junto das
reagrupamento da Proposta de Lei, declaragéo pelo GEPAC (Gabinete de Estratégia, Planeamento e entidades competentes na data de entrada em vigor
nao ficam familiar Avaliagdo Culturais), atestando a transferéncia efetiva do capital (investimento igual ou da Proposta de Lei;
prejudicadas ficam também superior a 250 mil euros) ou

salvaguardadas * Pendentes de procedimentos de controlo prévio nas

Camaras Municipais, na data de entrada em vigor da
Proposta de Lei

A renovagao determina a conversao da
autorizacgao de residéncia numa autorizagao
de residéncia para imigrantes
empreendedores:

Aplicavel, com as necessarias adaptagdes

+ 1.°ano: permanéncia minima de 7 dias
seguidos ou interpolados

»  Subsequentes periodos de 2 anos:
permanéncia minima de 14 dias, seguidos
ou interpolados

Proposta de Lei ja ndo prevé obrigagao de arrendamento do imével por prazo de 5 anos ou

- o - o - . L Duracao: Regime produzira
utilizagdo para habitacao prépria permanente - conforme versao objeto de Consulta Publica ¢ gime p

efeitos a partir da entrada em

Salvaguardados pedidos pendentes e renovagoes até a data de entrada em vigor vigor da Proposta de Lei - ja ndo

. . . . P . retroagindo a 16.02.2023
Forte Impacto nos investimentos apds entrada em vigor - ja ndo sao admitidos novos

pedidos de ARI (exceto para fins artisticos e culturais mas com declaragao GEPAC
previamente emitida antes da entrada em vigor da Proposta de Lei) 9
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6. Radar de Oportunidades da Proposta de Lei 71/XV/1

Balcao do Arrendamento

Previsto na Proposta de Lei com data prevista de entrada
em vigor de 120 dias ap6s a publicacao da Lei

Visa agregar o Servico de Injungao em Matéria de
Arrendamento e o Balcao Nacional do Arrendamento

Prevé um mecanismo de garantia de pagamento pelo
Estado ao senhorio das rendas nao cobradas durante o
processo (depois do processo dar entrada no Balcéo)

Disponibilizada Linha de Financiamento

Cedéncia de terrenos e edificios publicos

Previstos Beneficios Fiscais:

Taxa de 6% de IVA para Empreitadas de construcao ou
reabilitacdo de imdveis maioritariamente afetas ao
Programa de Apoio ao Arrendamento (pelo menos 70 %
afetos a PAA);

Isencdo por 3 anos de IMI ap6s aquisicao ou reabilitagio
se afeto a PAA, podendo aplicar-se por mais 5 anos;

Isencdo de IMT na aquisicdo ou na compra para
reabilitacado ou construcdo se apos a reabilitaciao ou
construcao for afeta a PAA;

Isengao de AIMI, desde que estejam enquadrados
no PAA

Isengao de Imposto de Selo em contratos de
arrendamento habitacional de imdveis destinados
a Arrendamento Acessivel

|

|

B

|

7 A (] [T |

10
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7. Simplex Urbanistico - Proposta de Lei 77/XV/1

Contexto
Plano de Recuperacao e Resiliéncia Decreto-Lei n.° 11/2023, Programa + Habitacao
de 10 de fevereiro - simplex urbanistico
(TD-r33 - Justica Econdmica e
Ambiente de Negocios, componente Simplex Ambiental Objetivos:
18 Simplificacdo do licenciamento em
(ver Publicacao) matéria habitacional,
Objetivo de reducao de obstaculos Converséo do uso dos solos,
setoriais do licenciamento que nao Simplificagdo de transagoes

tenham justificagdo

A Proposta de Lei 77/XV/1 deu entrada no Parlamento a 02.05.2023:

+ Autoriza o Governo a proceder a reforma e simplificacdo dos licenciamentos no ambito do urbanismo e ordenamento do
territorio;

¢ Inclui Decreto-Lei Autorizado - aprova medidas para promover habitagao e reduzir os encargos e simplificar os
procedimentos administrativos sobre as empresas.

Estes diplomas poderao, eventualmente, sofrer alteragées no ambito dos respetivos processos de aprovagao.

Novas Iniciativas legislativas:

No preambulo do Decreto-Lei autorizado refere-se que “Serdo futuramente adotadas novas iniciativas legislativas com o mesmo
propoasito de simplificagdo e redugdo dos encargos administrativos para as empresas também noutras dreas, incluindo, em especial, i)
comércio, servigos e turismo e ii) agricultura.



https://www.cuatrecasas.com/pt/portugal/art/simplex-ambiental-1
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8. Simplex Urbanistico — Simplificacao Procedimentos Urbanisticos

8.1 Eliminacao de Licengas - Novos Casos de Isencao ou dispensa de controlo prévio pelos municipios

Para além dos casos de (i) obras de conservagao; (ii) obras de escassa relevancia urbanistica, (iii) certos destaques; os quais ja se encontravam isentos de controlo prévio,
sao previstos os seguintes novos casos de isencao:

iii.

Vi.

vii.

Obras de alteragao no interior de edificios ou suas
fracoes que ndo afetem, mantenham, ou reforcem a
estrutura de estabilidade e que ndo impliquem
modificagdes das cérceas, da forma das fachadas, da
forma dos telhados ou coberturas ou que nao impliquem
aremocao de azulejos da fachada independentemente
da sua confrontagdo com a via publica e logradouros

Obras de reconstrucao das quais nao resulte um
aumento da altura da fachada, mesmo que impliquem o
aumento do numero de pisos;

Operacodes de loteamento em zona abrangida por plano
de pormenor com efeitos registrais;

Obras de urbanizacao, os trabalhos de remodelacéao de
terrenos, as obras de construcao, de alteracdo ou de

ampliacao

Obras ou intervencdées em bens culturais

As obras de reconstrucao em areas sujeitas a servidao
ou restricao de utilidade publica

Operagoes urbanisticas precedidas de informacao
prévia favoravel “suficientemente precisa”

O refor¢o ou manutengao da estrutura da estabilidade é
fundamentada, declarada e assinada por técnico
habilitado

Desde que em drea abrangida por

i plano de pormenor com efeitos registais,

ii.  operacdo de loteamento ou

iii.  unidade de execucao que disponha de desenho
urbano e programacao de obras de urbanizacao e
edificagao

Regime atual previsto no RJUE dispoe
apenas:

As obras de alteracao no interior de
edificios ou suas fragdes que nao
impliquem modificacdes na estrutura de

estabilidade, das cérceas, da forma das
fachadas, da forma dos telhados ou
coberturas ou que ndo impliquem a
remocao de azulejos de fachada,
independentemente da sua
confrontacdo com a via publica ou
logradouros

Impacto?

Nestes novos casos torna-se
desnecessaria a obtencao de qualquer
licenca, autorizagdo ou outro tipo de
ato permissivo.

Relativamente as isencées de licenca
quando exista plano de pormenor,
loteamento ou unidade de execugao
que satisfaca certas condigdes - o
projeto deve ser enviado para
conhecimento do municipio.

Mantidos os poderes de fiscalizagao
para assegurar cumprimento das
normas aplicadas - importancia da
responsabilidade dos
técnicos/projetistas e Developers

Durante e apds execucao da obra:
risco de fiscalizacao e de
determinagao de obras de alteracdo
para reposicao de legalidade

il
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8. Simplex Urbanistico — Simplificacao Procedimentos Urbanisticos

8.2. Deferimento Tacito para as Licengas de Construcao 8.3. Contagem e Suspensao dos Prazos

» A contagem dos prazos tem sempre inicio com a data do pedido e ndo num momento

+ Aprovado um regime de deferimento técito para as licengas de construgao - caso as intermédio do procedimento - como por exemplo da recepcio de pareceres externos;

decisdes nao tenham sido adotadas nos prazos devidos, o particular podera realizar o

projeto pretendido. A formagao de deferimento tacito consubstancia a licenga para « S6 podem ser solicitados, por uma unica vez e de forma concentrada, pedidos de
arealizagdo da operagao urbanistica, bem como, quando solicitado pelo elementos, esclarecimentos, elementos complementares ou informacées. Antes: Podiam
interessado, para ocupacao da via publica. ser feitos varios pedidos de elementos ao requerente.

* Eficacia nao dependente do pagamento de taxas: Nos casos em que ocorra + Se particular responder em 10 dias, o prazo de decisao nao se suspende.

deferimento tdcito - o ndo pagamento de taxas ndo é condicao de eficdcia. o o ) o )
+ Caso nao exista rejeigao liminar ou convite a corrigir ou completar o pedido ou a

* Prazo para execugdo da obra: Em caso de deferimento técito, o prazo paraa comunicagao - considera-se pedido ou comunicagao corretamente instruido, ndo podendo
conclusao da obra é aquele que for proposto pelo requerente, tendo o seu inicio com ser indeferido o pedido com fundamento na sua incompleta instrucao.
a data do pagamento das taxas.

* Mecanismo de certificagao do deferimento tacito através da emissao de uma
certidao obtida num procedimento eletrénico - em linha com o regime previsto no

Simplex Ambiental Decreto-Lei 11/2023 - Dependente de desenvolvimentos 8.4 Eliminagao do Alvara de Licenca de Construcao
informaticos necessarios ao reconhecimento da formacgao de deferimento tacito ou

de outros efeitos positivos associados ao siléncio das entidades competentes por Eliminagao do alvara de licenga de construgéo - substituido pelo recibo do
todos os sistemas informaticos - prevista execucdo até 2024 pagamento das taxas devidas

Maior certeza quanto a contagem dos prazos e menor burocracia na instrucao do pedido

Maior agilidade do procedimento - pedidos de informagdes e documentos adicionais s podem ser pedidos uma

Unica vez e prazos so se suspendem por inércia do requerente superior a 10 dias.

Caso as decisdes ndo tenham sido adotadas nos prazos devidos, o requerente poderd realizar o projeto pretendido -
Permite obtenc¢do de um documento oficial eletronico que certifica deferimento e permite avangar com a obra-a
partir de 2024
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8.
Si

Simplex Urbanistico -
mplificacao Procedimentos Urbanisticos

8.5 Alargamento dos efeitos de Informagao Prévia Favoravel

O pedido de licenciamento ou a apresentagao de comunicacao prévia na sequéncia de informacao prévia favoravel podem ser
apresentados no prazo de dois anos apos a decisao favoravel do pedido de informacéo prévia.

Regra geral - A informacao prévia favoravel + declaragao dos autores e coordenador dos projetos de que os mesmos respeitam
os limites constantes dessa informacao prévia - tem por efeito a isencao do controlo prévio da operagao urbanistica em causa

8.6. Plataforma Eletronica dos Procedimentos Urbanisticos

Prevé-se a existéncia de uma Plataforma Eletronica dos Procedimentos Urbanisticos, que permitira, entre outras
funcionalidades:

iii.
iv.

V.

Vi.

apresentar pedidos online;

consultar o estado dos processos e prazos;

receber notificagdes eletronicas;

obter certiddes de isengao de procedimentos urbanisticos;

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

futura submissao de pedidos em formato Building Information Modeling (BIM), com automatizagao da verificagao do
cumprimento dos planos aplicaveis.

8.7. Regulamentos Municipais e Limitagao dos Poderes dos Municipios - Apreciagao Especialidades

* Regulamentos municipais ndo podem abranger matérias relativas aos procedimentos administrativos e documentos instrutérios

+ Municipios ndo podem apreciar questdes relativas ao interior de edificios ou matéria de especialidades - os quais sdo remetidos para
mera tomada de conhecimento e arquivo, acompanhadas de declaragdes emitidas pelos técnicos competentes em como os
projetos foram realizados em conformidade com a lei. As ligagdes as redes de ligagao de eletricidade, agua, telecomunicagdes,
esgotos e gas poderao ser efetuadas com contratacao de empresa certificada

+ Eliminada a obrigatoriedade de existéncia de projeto elaborado por projetista para efeitos de execugao de instalagdes elétricas
abaixo de 41,4 kVa, - até agora o limite a partir do qual era obrigatdria a elaboracdo de projeto por projetista era 10,35 kVa

Torna desnecessaria a revalidagao ao final de um ano.
Apos obtengao de informacao prévia favoravel e termos de responsabilidade
dos projetistas/técnicos - possibilidade de avancar, regra geral, com operagao

Impacto?

Data de Implementacao: plataforma
sera de utilizacdo obrigatéria para os
municipios apenas a partir de 5 de
janeiro de 2026

Maior facilidade de submissao e
acompanhamento de processos

Os municipios poderao utilizar os
seus sistemas informaticos, mas
tém de assegurar a
interoperabilidade com a
Plataforma Eletrénica dos
Procedimentos Urbanisticos

Obrigatoriedade BIM a partir de 1 de
janeiro de 2030 para projetos de
arquitetura e especialidades-
validacao automatica pelas camaras
municipais

Impacto?

Processos mais homogéneos nos varios municipios
Agilizacao das especialidades por técnicos certificados

Reducao dos casos de obrigacdo de execucao de projeto de instalagoes

elétricas
X \
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8. Simplex Urbanistico -
Simplificacao Procedimentos Urbanisticos

8.8 Exclusao da Necessidade de Parecer - Patrimonio cultural

Nao ha lugar a parecer da entidade competente em matéria de patriménio cultural nas seguintes situagoes:

i. Quando se trate de obras de alteragdo no interior de bens imoveis, sem impacto arqueoldgico ou sem impacto sobre
elementos arquitetdnicos relevantes e respetivo patrimonio integrado;

ii.  Estejam em causa obras de conservagdo no exterior dos bens iméveis sem alteragio sobre elementos arquiteténicos
relevantes; e

ii.  Quanto a instalacao de reclamos publicitarios, sinalética, toldos, esplanadas e mobiliario urbano.

Quando se trate de pedido de licenciamento de imével classificado como de interesse nacional ou interesse publico e for
solicitado parecer Dire¢do-Geral do Patriménio Cultural, ficam as camaras municipais proibidas de solicitar novos pareceres
em matéria de patrimdnio cultural, incluindo aos seus servigos internos.

8.9. Revogagao de certas exigéncias do Regulamento Geral das Edificagdes Urbanas (RGEU) e durante obra
» (Cessa a obrigatoriedade da existéncia de bidés em casas de banho,

* Prevé possibilidade de que na casa de banho possa existir um duche, em vez de uma banheira,

+ Maior flexibilidade utilizagado de solugdes para cozinhas como kitchenettes ou cozinhas walk through;

» Presenca policial apenas obrigatoria nas operag¢des urbanisticas que obrigam ao corte da via publica.

8.10. Eliminagao de exigéncia de elementos instrutdrios desnecessarios

Nao podem ser exigidos os seguintes ¢)  Acadernetapredial; f) O relatorio de seguranga;
elementos: d) Copias de certiddes permanentes, bastando, g) O livro de obra digitalizado;

E d icacio. d heci neste caso, a indicagdo do nimero da
a) ormas de autenticagao, de reconhecimento ou certidao permanente; h)  Aestimativade custos da obra.

de certificacao das assinaturas de qualquer

documento; e)  Oplano de seguranca, podendo de qualquer

forma o mesmo ser objeto de fiscalizagao,

b)  Copias de documentos na posse da camara, como .
quando aplicavel;

titulos de operagbes, registos;

Reducao de casos com obrigatoriedade de obtencao de parecer

Maior celeridade - deixa de ser necessaria obtenc¢do de multiplos pareceres
(evitando-se risco de morosidade de obtengéo e discrepancia)

Maior flexibilidade dos projetos

Menos custos e procedimentos relacionados com policiamento durante
execuc¢ao da obra

Impacto?

Simplificagdo da instrugao dos processos - nao podendo os Municipios criar
regras novas quanto aos elementos a juntar ao processo de forma a ndo
desvirtuar esta simplificagdo

15
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9. Simplex Urbanistico — Utilizacao e Transacao Imoveis

9.1. Eliminagao da autorizacao de utilizacao de imoveis

Eliminacao da autorizagao de
utilizacdo dos imoéveis

. Eliminada a autorizagao de utilizagdo quando tenha existido obra sujeita a um controlo prévio, substituindo-se essa
autorizag¢ao por uma mera comunicagao prévia (ou seja, a mera entrega de documentos).

. No caso de alteragao de uso sem obra sujeita a controlo prévio - deve ser apresentada uma comunicag¢ao prévia com um
prazo de cinco dias para o municipio responder, considerando-se aceite o pedido de autorizac¢do de utiliza¢do, caso o
municipio ndo responda.

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

9.2. Simplificacdo Formalidades - Compra e Venda de Iméveis

Simplificacdo das formalidades relacionadas com a compra e venda do imével, através da eliminagao de exibigdo ou prova de:
i existéncia da ficha técnica de habitagéo; e
ii.  autorizacao de utilizacao ou demonstragao da sua inexigibilidade.

Na realizacao de escrituras publicas que envolvam a transmissao de propriedade de prédios urbanos, o notario deve informar
que o imoével pode nao dispor dos titulos urbanisticos necessarios para a utilizagdo ou construgéo.

Impacto?

Diminuir morosidade na obtencao de autorizacgao legal para utilizacao de iméveis

Possibilidade de transacdo de imdveis - mesmo que nao se disponha dos titulos
urbanisticos necessarios para construcao ou utilizagao

Aplicavel a qualquer tipo de imoveis (ndo apenas para fins habitacionais)
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10. Simplex Urbanistico - Simplificacao Processos
em Matéria de Ordenamento do Territorio

10.1 Simplificacao Processo de Reclassificagao do Solo Rustico
Atualmente Proposta de Lei 77/XV/1

* Procedimentos de elaboracéo, de revisao ou de

alteracao de planos de pormenor com efeitos registais ) R
+ Novo mecanismo simplificado

+ de reclassificagao do solo rustico em solo urbano

+ contrato estabelecendo (i) encargos urbanisticos, (ii)
respetivo prazo de execugdo (iii) condigdes de
redistribuicdo de beneficios e encargos

Novo mecanismo Simplificado: Municipios podem determinar a reclassificagdo do solo ristico em solo urbano, quando cumulativamente:

+ Se destine ainstalacao de atividades de natureza industrial, de armazenagem ou logistica e aos respetivos servicos de apoio ou a edificacao de
habitacdes a custos controlados;

* Nao se localize em dreas sensiveis, Reserva Ecoldgica Nacional ou Reserva Agricola Nacional.
A proposta de reclassificagao é elaborada pela Camara Municipal que promove, em simultaneo:

» Uma Unica consulta publica do projeto de deliberagéo, com duragdo minima de 10 dias; - dispensa qualquer outra consulta publica prevista em
legislagao especial, evitando-se diversas consultas sobrepostas.

+  Uma conferéncia procedimental em que todos os 6rgaos, servicos e pessoas coletivas publicas, expressam a sua posicao, que fica registada em
ata e estando expressamente proibida a emissdo de qualquer parecer escrito - ocorre obrigatoriamente durante o prazo da consulta publica.

O processo nao se suspende durante o periodo de consulta publica.

A reclassificagao do solo rustico para solo urbano, sempre que (i) a finalidade prevista seja o habitacional, (i) a propriedade do solo seja
exclusivamente publica e (jii) estejam situados na contiguidade de solo urbano - é efetuada através do procedimento de alteracgao simplificada

38

Agilizacdo do procedimento de reclassificagéo do solo ruistico em solo
urbano, designadamente sem necessidade de plano de pormenor com
finalidade industrial, de armazenagem ou logistica - fora de RAN e REN

A revisdo dos programas e dos planos territoriais, no que respeita a
qualificagdo dos solos, segue também, o procedimento de reclassificacao
dos solos
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9. Simplex Urbanistico — Simplificacao Processos
em Matéria de Ordenamento do Territorio

10.2 Reconversao e construgao de imdveis para uso habitacional -
A compatibilidade da reconversao de imdveis para uso habitacional e a construgao de novos edificios para habitagao b

nas areas urbanas que estejam classificadas no plano municipal aplicavel como espacos para equipamentos, comércio S

e servicos é efetuada através do regime simplificado \“%

Salvo oposicao fundamentada do municipio, apresentada no prazo de 20 dias, a partir da data da comunicagao da pretensao de Impacto?
promocao do uso habitacional. Terdo de ser invocadas razées de interesse publico para a oposi¢ao, designadamente:
] Agilizacdo do procedimento de reconversao de imdveis para uso habitacional

a) Ruido;
b) Estacionamento; Na auséncia de oposi¢ao da camara municipal (prazo de 20 dias)

. . ) presume-se a compatibilidade do uso habitacional
c) Sistemas de mobilidade existentes; 7 . — g
d) Espagos verdes, equipamentos publicos e de lazer. A :

Na auséncia de oposicéo - presume-se a compatibilidade do uso habitacional, sendo aplicaveis, com as devidas adaptacoes, as
normas do plano relativas as parcelas confinantes e com as quais a parcela em causa tenha condigdes para constituir uma
unidade harmoniosa




Nota Final:

As Propostas de Lei do Governo referidas no
presente documento (Propostas de Lei
71/XV/1e77/XV/1) encontram-se ainda em
fase de apreciacao parlamentar pelo que
poderao, eventualmente, sofrer alteracdées no
ambito dos respetivos tramites de aprovacao.

Este documento foi elaborado com base nas

respetivas versdes iniciais dos diplomas em
referéncia, disponiveis a data de 12.05.2023.
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A informagdo contida nesta apresentagdo foi obtida de fontes gerais,
é meramente expositiva, e tem de ser interpretada juntamente com
as explicagbes que a acompanham. Esta apresentagdo ndo pretende,
em nenhum caso, constituir uma assessoria juridica.

La informacion contenida en esta presentacion se ha obtenido de
fuentes generales, es meramente expositiva, y se debe interpretar
junto con las explicaciones que la acompafian. Esta presentacion no
pretende constituir en ninglin caso un asesoramiento juridico.

The information provided in this presentation has been obtained
from general sources. It is for guidance purposes only and should be
interpreted in relation to the explanations given. This presentation
does not constitute legal advice under any circumstances.
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