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Cronica de uma morte anunciada: a extingao da
“licenca de utilizagao”

Quem adquirir um imdvel ndo terd mais a garantia de que aquilo que compra é o que existe ou deve existir: ndo
saberd se ird comprar um imével legal ou ilegal, por legalizar, concluido ou por concluir.

14 set. 2023, 00:10 ‘ 2 Oferecer

Foi publicada, em 28 de agosto, a Lei n.° 50/2023 que “autorizou o Governo a proceder a reforma e simplificacdo dos
licenciamentos no ambito do urbanismo e ordenamento do territério”. Na promulgagdo, o Senhor Presidente da
Republica ndo deixou de ressalvar que “(...) ndo deixara de ter presente, na futura apreciacdo do Decreto-Lei
autorizado, a necessidade de compatibilizagdo entre a simplificagdo urbanistica e outros valores a preservar, como
é a seguranca e qualidade das edifica¢des, a responsabilizacéo dos intervenientes no processo de construcéo e o
importante papel da Administracdo Local em matéria de habitacdo e de ordenamento do territério”.

O mote que o senhor Presidente da Republica deixou é a oportunidade perfeita para discutir e ponderar uma
medida — entre outras — que, compondo este pacote, vem na linha daquele que tem sido o paradigma dos diplomas
relativos a aspetos urbanisticos: a temética da simplificacéo.

De facto, uma das alterac¢des propostas ao RJUE é, tal como decorre da alinea ¢) do artigo 2.° daquela Lei, “eliminar
a autorizacdo de utilizagdo de imdveis, substituindo a mesma por meras comunicagdes prévias ou comunicagdes
prévias com prazo”.

Anuncia-se, pois, a extincdo da figura comummente (mas impropriamente) designada como “licenca de utilizagéo”,
que, tendo as suas origens em 1903 e com o RGEU, se mantém, com adaptacdes, sob as vestes da “autorizacéo de
utilizagao”.

Néo se nega que esta simplificacdo administrativa ndo seja necessaria, mormente no que respeita a clarificacdo das
regras a cumprir pelos promotores nas operacdes urbanisticas ou, até mesmo, na celeridade dos procedimentos a
estas atinentes.

Contudo, néo se pode negar também que, no papel, as sucessivas alteracdes ao procedimento tendente a emissdo da
autorizacgdo de utilizacdo j4 anteriormente se previram rapidas e dgeis: numa palavra, “simples”.

Com efeito, o procedimento de autorizagdo desenrola-se essencialmente num prazo de 10 dias uteis, entre a
submissdo de requerimento e elementos instrutdrios, a sua apreciacdo liminar e a determinacao (ou nédo) da
realizacdo da vistoria - tipicamente excecional. No papel, o procedimento devera culminar num ato administrativo
- a autorizacdo de utilizacdo — ou, ndo culminando, devera permitir aos promotores beneficiar do respetivo
deferimento tacito e do recurso a meios contenciosos de tramitacdo urgente para emissdo do respetivo alvara. No
papel, ndo sendo este alvara condicdo de eficdcia do deferimento, contrariamente ao licenciamento, basta, pois,
esse deferimento para que a generalidade dos efeitos associados a autorizacéo de utilizagdo se produza. Tudo isto
no papel.

Apesar de, paradoxalmente, estas solugdes (por exemplo, o deferimento tacito) se reproduzirem, agora, para outros
procedimentos — como o licenciamento —, certo é que, com esta “morte anunciada”, se estd a declarar que tal
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simplificacdo néo foi suficiente para assegurar a dita celeridade urbanistica ou, num quadro mais amplo, para
garantir o direito fundamental a habitagdo.

O que se anuncia é uma alteragdo deste paradigma: a outrora licenca, hoje autorizagdo, passara a ser comunicacao
prévia com prazo de utilizacdo ou mera comunicagdo prévia de utilizagao.

De acordo com a Proposta de Lei n.° 77/XV da PCM, o que se anuncia, no predmbulo, é que é “(...) eliminada a
autorizagdo de utilizagdo quando tenha existido obra sujeita a um controlo prévio, substituindo-se essa autorizagdo
por uma mera comunicagdo prévia (ou seja, a mera entrega de documentos)” e que “quando exista alteracdo de uso
sem obra sujeita a controlo prévio, deve ser apresentada uma comunicacéo prévia com um prazo de cinco dias para
o municipio responder, considerando-se aceite o pedido de autorizacdo de utilizacdo, caso o municipio néo
responda”.

O regime previsto para cada uma destas situacdes ndo é, contudo, mais simples.

Por um lado, ndo aparenta resolver as questdes (juridicas) que, atualmente, se colocam, permanecendo, por
exemplo, por esclarecer se, ao referir-se a “obras sujeitas a controlo prévio”, se incluem também as operacdes
urbanisticas sujeitas a procedimentos para além do de licenciamento — em sentido lato e improéprio.

Por outro lado, cria novas dificuldades estribadas em dois eixos: um procedimento simplificado de mera
comunicacdo prévia que, com a (simples) submissdo da mesma, permite a utiliza¢do — independentemente, pois, de
se garantir (ou, até, de se ter tempo para garantir) que a construcéo estd efetivamente terminada; e um
procedimento menos simplificado de comunicacdo prévia para utilizacdes ja tituladas, mas ndo precedidas de
outro(s) procedimento(s), que segue com nuances a estrutura do atual procedimento de autorizacao.

Preliminarmente, s6 o segundo podera implicar uma vistoria prévia a utilizagdo: a utilizacdo de um prédio cuja
construcdo foi sujeita a licenciamento poderd, pois, ser feita com base na submisséo da declaracdo de quem
pretende utilizar o edificio.

Mais haveria a dizer quanto a esta simplificacdo administrativa do procedimento da autorizacdo de utilizagdo -
mas, numa andlise sumadria, parece-nos que € simples demais para garantir a seguranca e a qualidade das
edificacoes.

Ainda assim, e mesmo que entendamos que a simplificacdo dos procedimentos urbanisticos tenha de gerar este
“mal necessario”, a verdadeira critica a morte anunciada da autorizagdo de utilizag¢do nédo estd na estética do seu
procedimento, mas no efeito-dominé que tera em todo o ordenamento juridico - e, portanto, na vida real. A
alteracdo desta figura foi centrada apenas na sua dimens&o urbanistica; ignorou, contudo, todas as suas outras
dimensoes.

A autorizacdo de utilizagdo é, atualmente, um elemento essencial na pratica juridica: (i) deve ser exibida na
celebracdo de escrituras publicas de transmissdo de imdveis; (ii) a respetiva certificagcdo deve constar de contratos-
promessa respeitante a celebracdo de contratos onerosos de transmissdo ou constituigdo de direitos reais sobre
edificios; e (iii) € um elemento a constar nos contratos de arrendamento urbano. Ora, a Proposta estabelece, no
respetivo artigo 20.°, que, na realizacdo daquelas escrituras publicas, o notdrio deve informar “que o imével pode
ndo dispor dos titulos urbanisticos necessarios para a utilizagdo ou construcao” e, no respetivo artigo 21.°, que as
referéncias legais ao alvard de licenca de utilizacdo “devem entender-se como efetuadas para o recibo de
pagamento das taxas legalmente devidas”.

Assim, esta Proposta ndo s6 coloca sobre um inécuo recibo o papel de titulo de autorizacdo de utilizacdo — com
multiplas consequéncias —, obrigando, de resto, os Municipios a reverem este aspeto essencialmente burocratico e
j4, em si, simples, mas também vem fragilizar um dado adquirido no mercado imobilidrio: a seguranca no trafego
juridico que subjazeria a existéncia e exibi¢do de uma autorizacdo de utilizacédo.

Quem, em breve, adquirir um imével, ndo terd mais a garantia de que aquilo que compra € aquilo que existe ou
deve existir: ndo saberd se ird comprar um imovel legal ou ilegal, por legalizar, concluido ou por concluir, ou até
para demolir. E mais: ndo podera alegar o seu desconhecimento, pois terd disso perfeito conhecimento no momento
da celebragdo da escritura publica. Para garantir terd de promover inspeg¢des, levantamentos topograficos e
vistorias: (novos) custos a mais para os (anteriores) mesmos procedimentos.

Quem, em breve, adquirir um imével, ndo terd mais a garantia de que o Municipio, ao fazer uma fiscalizacdo ao
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imével — sempre possivel, porque a utilizacdo é uma operacdo urbanistica —, ndo impora alteragdes, demoli¢des ou
até a cessacdo da utilizagao.

Aspetos, de resto, que, direta ou indiretamente, se refletirdo ndo s6 em quem adquire, mas também em quem
arrenda.

A isto acresce o facto de ndo se tomar em consideracdo que a autorizacgdo de utilizagéo é, hoje em dia, garante de
higiene e de salubridade da cidade.

Atualmente, a emissdo desta autorizagdo estd condicionada ao levantamento do estaleiro da obra, a limpeza da area
onde aquela ocorreu e a reparacdo das infraestruturas que tenham sido deterioradas na sua execugdo. Este regime
permanecera em vigor, de acordo com aquela Proposta, mas ndo se compreende como se continuard a aplicar.

Por fim, a extincdo da autorizacdo de utilizacdo nédo foi ponderada tendo em conta a sua relevancia em multiplos
regimes setoriais relativos a empreendimentos turisticos, instalagdes desportivas, postos de abastecimento de
combustivel, alojamento local, sistema de industria responsavel ou atividades de comércio, servigos e restauragao.

Estes regimes tém multiplas especificidades que, interligando-se e fazendo-se valer daquela autorizacéo,
extravasam aquela que é a sua dimensdo puramente urbanistica — e que séo assim afetados e complexificados com
a alteracdo direta daquela figura.

Um dos casos mais evidentes é o Regime Juridico da Instalagdo e Funcionamento dos Empreendimentos Turisticos
que estabelece, no respetivo artigo 32.°, que o alvard de autorizacdo de utilizacdo para fins turisticos é o titulo
vélido de abertura do empreendimento turistico. Para além de todas as questdes de inseguranca e qualidade que
poderdo estar em causa com a extin¢do desta autorizacgéo, parece-nos, no minimo, redutor que o titulo de abertura
de um empreendimento turistico (como um hotel ou um aldeamento turistico) se possa bastar com um recibo
(ainda que com mencoes especiais).

Em suma, os objetivos subjacentes a todas estas alteragdes sdo louvaveis: € premente combater a crise de habitacdo
que assola, de modo indiferenciado, todo o pais. O caminho para tal pode ser - e é muitas vezes — simplificar. Mas
nem sempre o proposito de simplificar tem o resultado de tornar mais simples: no caso de autorizagdo de
utilizacéo, parece-nos que isso é evidente. £ o que colocamos a ponderacéio para que esta “morte anunciada” se
baste, esperamos, no “anuncio”.

Receba um alerta sempre que David Pratas Brito publique um novo artigo. Seguir
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