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O SIMPLEX URBANISTICO
E OS DESAFIOS
NA SUA APLICACAO

“Tenho,

por isso, como
maior desafio
da aplicacao do
SIMPLEX um nivel
de exigéncia
que 0 mesmo
impoe aos
varios agentes
e stakeholders
do setor”

Ricardo Maia % )
VETETLETS i, j
Sécio da
Cerejeira Namora
Marinho Falcao

Escassos meses volvidos da aprovacéo
do Decreto-Lei 10/2024, de 8 de janeiro,
comummente conhecido por SIMPLEX
Urbanistico, comecamos a assistir aos
primeiros impactos no quotidiano da
promocdo imobiliaria e do dia-a-dia das
entidades publicas responsaveis pela sua
aplicagdo.

Nessa medida, existem ja um conjunto
de indicadores que nos permitem elencar
aqueles que, na nossa perspetiva, pode-
rdo ser os principais aspetos positivos e
negativos desta profunda reforma legis-
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lativa — bem se sabendo, ainda assim, que
é precoce um veredito em torno destas
questoes,

Como pontos positivos, comegamos por
destacar a fixacdo de verdadeiros prazos
procedimentais para a pratica das deci-
soes finais em matéria de licenciamento
urbanistico.

Pois bem, ndo descurando o grosseiro
lapso em que incorreu o legislador na fixa-
¢do de um prazo de 200 dias para a pratica
das decisdes finais nos procedimentos
de licenciamento tendencialmente mais
complexos — dado que parece ter sido igno-
rado o regime de contagem de prazos do
Codigo do Procedimento Administrativo,
que, uma vez aplicado a esta realidade,
determina que o prazo mais amplo seja,
afinal, contado em dias corridos —, esta
medida, aliada ao suscitar do deferimento
tacito, permitira uma maior organizacdo
e previsibilidade dos timings associados
a este tipo de processos, promovendo a
credibilidade na é6tica do investidor.

De igual modo, a eliminacado de mui-
tas etapas procedimentais e decisdes
administrativas materialmente inuteis
igualmente se revela um ponto inega-
velmente positivo, contribuindo para os
objetivos a que esta alteracdo de para-
digma se propde atingir.

Contudo, ndo pretendendo apagar os
contributos positivos do diploma, muitas
sdo as incertezas e 0s aspetos segura-
mente preocupantes que esta reforma
trouxe para a vida das empresas, orga-
nismos publicos envolvidos e, sobretudo,
dos cidadaos.

Compreendendo os designios da cele-
ridade e da desburocratizacido, medidas
como o desaparecimento das licengas de

utilizacdo no ato de compra e venda de
imoveis ou a desmedida transferéncia
de responsabilidades para os técnicos
responsaveis pela elaboracao ou acom-
panhamento dos projetos permitem con-
cluir, inequivocamente, que tais objetivos
foram prosseguidos com manifesto pre-
juizo para um valor juridico, quica, de
relevancia superior: a seguranca juridica
como baluarte essencial de operacdes
juridicas com inestimavel peso juridico
e financeiro na esfera juridica de quem
0S promove.

Tenho, por isso, como maior desafio
da aplicacdo do SIMPLEX um nivel de
exigéncia que o mesmo impde aos varios
agentes e stakeholders do setor. Se, por um
lado, importa aguardar pela posicdo que
as principais entidades publicas com com-
peténcias nesta matéria (desde autarquias
locais a entidades externas com compe-
téncia consultiva) vdo adotar perante as
severas restricées as competéncias que,
até aqui, detinham — podendo esperar-se
uma posi¢do que ora sera de concordan-
cia com o espirito da lei, ora de guerrilha
para impedir a perda do seu poder decisé-
rio em muitas dessas matérias —, quanto
aos intervenientes particulares, em cuja
responsabilidade do sucesso das grandes
operacdes urbanisticas passa a recair, a
cultura de autorresponsabilizacdo tipica
do norte da Europa apenas podera vingar
se (e quando) os padrdes valorativos de
tais geografias forem acatados por um
povo tdo latino como o portugués.

Se tal ndo suceder, o pesadelo dos
esqueletos do betdo e o aumento vertigi-
noso da litigancia impedirao, pela certa,
a promocao e o desenvolvimento da cons-
trucdo em Portugal... B
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