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NECESSIDADE DE AGILIZAR PROCESSOS

Com uma vasta experiéncia na drea de imobilidrio, a equipa de trabalho da Morais
Leitdo, Galvdo Teles, Soares da Silva & Associados, presta o melhor servico aos seus
clientes, apostando num servico integrado com diferentes respostas. Em entrevista d
Pais Positivo, Jodo Pereira Reis, advogado, fala sobre alguma das problemdticas do

sector.

Na perspectiva do sector imobilidrio, que leitura faz
das recentes alteragbes ao regime juridico da urba-
nizacdo e edificacdo (RJUE), introduzidas pela Lei
n.2 60/2007?

Foram recentemente publicados diversos diplo-
mas com incidéncia, directa ou indirecta, no imo-
biliario. Refiro-me, nomeadamente, ao regime do
licenciamento turistico e as alteractes ao regime
dos planos de ordenamento do territorio, sendo
de destacar, neste tltimo, a introdugio da figura
do contrato para planeamento, a celebrar entre
municipios e privados, e a atribuicao de efeitos re-
gistrais aos planos de pormenor. E aguarda-se para
breve a publicacio do novo regime de licenciamen-
to comercial. A revisdo do RJUE insere-se num con-
junto de reformas legislativas que, prosseguindo
objectivos de desburocratizacio e simplificacio,
surtirdo efeitos positivos nas actividades economi-
cas em geral, e no imobiliario em particular, Assim
saiba a Administracfio (Central e Municipal) aplicar
correctamente a lei, respeitando o seu espirito, e
néo criando entraves burocraticos e dificuldades
onde o legislador os quis eliminar, Estou em crer
que tal sucederd, havendo disso sinais claros. Di-
versos servicos da Administracdo Central, como &
0 caso do “Turismo de Portugal”, e inimeras cima-
ras murnicipais estao a efectuarum enorme esforco
nesse sentido.

Como é que este regime de licenciamento vem pri-
vilegiar a reabilitacdo urbana e revitalizagao dos cen-
tros historicos?

Existe, hoje, um conjunto muito significativo de ins-
trumentos juridicos e financeiros de intervencio
nesta area. E o caso do D.L. 104/2004, na feitura do
qual tive o gosto de participar, que estabelece um
regime juridico excepcional de reabilitacfio urbana,
regulando, para além do mais, a criaciio das cha-
madas SRU (Sociedades de Reabhilitacfio Urbana). O
RJUE, embora ndo direccionado, especificamente,
para as operacdes de reabilitacio urbana, facilita

arealizacio de obras a elas inerentes. Veja-se que
as obras de reconstrucdo com preservacdo das fa-
chadas estdo sujeitas a mera comunicacio prévia,
encontrando-se isentas de controlo prévio as obras
de conservacio, as obras de alteracio no interior
de edificios ou fraccoes, que nao impliquem modi-
ficacbes estruturais, bem como as obras de escassa
relevancia urbanistica.

De que forma poderiam os autarcas utilizar as taxas
urbanisticas, que incidem sobre o imobilidrio, para
atrair o investimento que gera riqueza?

As taxas urbanisticas atingem, por vezes, valores
muito elevados e desproporcionados que desin-
centivam o investimento. Os empreendimentos
imohiliarios sdo vistos na logica da receita, esque-
cendo-se as mais valias dos mesmos em termos de
desenvolvimento econdmico e social. Isto apesar
dos municipios possuirem outras fontes de finan-
ciamento, igualmente ligadas ao imobilidrio, como
sejam o IMI e o IMT. Por forca da Lei 53-F/2006 os
regulamentos de taxas devem ser revistos até final
do ano. Aqui esta uma excelente ocasiao para, com
alguma criatividade, colocar aqueles regulamentos
ao servigo do desenvolvimento sustentavel, estabe-
lecendo um conjunto de isencdes em heneficio de
empreendimentos, nomeadamente turisticos e in-
dustriais ndo poluentes, que possuam valor acres-
centado, na dptica da sustentabilidade econémica,
social e ambiental.

Qual a razéo para que, em Portugal, o licenciamento
de empreendimentos imobilidrios seja tio moroso?
Como seria possivel agilizar os processos?

Diz-se, por vezes, que a culpa é, exclusivamente, da
Administracdo e dos seus funcionarios. Nao par-
tilho dessa ideia, embora reconheca cue, em cer-
tos casos, ela possa corresponder a realidade. Ha
muitos atrasos imputaveis aos requerentes e as
equipas técnicas que 0s apoiam, quer porque apre-
sentam projectos mal elaborados, quer porque

Joao Pereira Reis, Advogado da Morais Leitio, Galvao Teles,
Soares da Silva & Associados

descuram o quadro legal aplicavel, quer porque
tentam fazer passar aquilo que é insusceptivel de
aprovagdo. No entanto, hoa parte da morosidade
radica nos modelos legislativos e institucionais que
teimamos em prosseguir. Nao é admissivel que de-
corram 3,4 ou 5 anos entre a apresentaco do pro-
jecto e a “entrada em obra”. Mas também nfio me
parece cue se possa exigir muito mais da Admi-
nistracdo Pdblica. Esta possui enormes limitagoes
ao nivel dos recursos humanos e materiais, e nio
é crivel nem desejavel, por razées conhecidas, que
este estado de coisas se altere. No entanto ela vé-
se confrontada com a necessidade de apreciar
projectos cada vez mais complexos e volumosos.
Um simples pedido de informacio prévia de lotea-
mento ¢ instruido com 15 documentos diferentes!
Estamos, assim, confrontados com uma insanavel
contradicdo do modelo vigente. Por isso, talvez se-
Jja utl reflectir sobre a criagio de novos tipos de
procedimentos, no dominio da aprovacéo dos pro-
Jjectos, sejam eles do sector imobiliario ou de qual-
quer outro sector. Porcue nao instituir um sistema
de “certificacio” de projectos e de “acreditacio” de
entidades para exercer essa actividade? A estas in-
cumbiria avaliar os projectos e emitir o respectivo
“certificado de conformidade” (técnica e juridica), o
qual constituiria prova bastante do cumprimento
das normas aplicaveis, pelo que os respectivos pe-
didos de licenciamento poderiam “subir”, de ime-
diato, para decisio final da entidade administrativa
competente. PP
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