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A acrescer a agilizagdo dos processos urbanisticos e administrativos, o recente Simplex urbanistico,
aprovado pelo Decreto-Lei n.° 10/2024, de 08 de janeiro, introduziu varias alteracdes a respeito da
celebracdo de negdcios sobre imdveis.

Desde logo, deixou de ser exigivel a apresentacdo perante o notario da licenca de construcdo ou
de utilizacdo, de cuja mencdo se fazia referéncia na escritura publica.

Este dever de apresentacdo foi substituido por um dever geral de informacdo (a cargo,
nomeadamente, do notdrio) de que o imével pode ndo dispor dos titulos urbanisticos necessarios
para a sua utilizagdo ou construcdo.

Deixando de ser condicdo necessaria a exibicdo da licenca de utilizacdo ou construcdo, afigura-
se essencial aferir da conformidade urbanistica do imével como forma de prote¢do do comprador no
que respeita a legalidade das constru¢des, condi¢des de seguranca e habitabilidade.

Pese embora as vantagens desta medida para o mercado imobilidrio, ndo deixa de se identificar
variados riscos, os quais correm, sobretudo, por conta dos compradores.

Basta ver que, sem a obrigatoriedade de o vendedor apresentar a licenca de utilizagdo ou construgdo, e
caso o comprador ndo diligencie no sentido de apurar da sua existéncia e regularidade, se equacionam
situagdes em que sejam adquiridos imdveis ndo licenciados ou que apresentem problemas ao nivel do
licenciamento de construcdes (que no limite podera conduzir a aplicagdo de coimas ou até mesmo a
determinacgdo de demolicdo).

Perante tais riscos, afigura-se essencial o recurso a assessoria juridica antes da celebracdo de negdcio
para transmissdo da propriedade, a qual passara pela andlise da documentacdo referente ao imdvel.

Alerta-se, no entanto, para uma possfvel incongruéncia de regime. Apesar daalteracdo das formalidades
para a compra e venda de imdvel, deixando de ser necesséria a exibicdo das referidas licencas, idéntica
medida ndo foi adotada no que respeita ao contrato-promessa de compra e venda.

Efetivamente, a lei parece continuar a impor que o contrato-promessa de compra e venda contenha a
certificacdo da existéncia da licenga de utilizagdo ou de construcdo. Perante isto, caso seja comprador
e se, devidamente elucidado quanto aos riscos, pretender adquirir um imdvel sem conhecer
cabalmente a regularidade de licenciamento, condi¢8es de seguranca e habitabilidade, podera incluir
uma rendncia reciproca a apresentacdo da Licenca de Utilizagdo ou Construgdo. Em alternativa,
podera continuar a sujeitar a celebracdo do contrato promessa de compra e venda a apresentacdo da
Licenca de Utilizagdo ou Construgdo, acautelando assim a regularidade do imdvel ao nivel urbanistico.

Eliminou-se igualmente a obrigacdo de apresentacdo da ficha técnica de habitacdo. Ndo obstante, de
forma a poder certificar-se da regularidade do imdvel, o consumidor devera sempre solicitar a sua
apresentacdo, seja no proprio ato da escritura publica, seja aquando do processo negocial. Em ultimo
caso, o consumidor pode solicitar a consulta da ficha técnica de habitagdo junto da Camara Municipal
onde tiver corrido os termos do processo de licenciamento, que devera conter um exemplar da
mesma.
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Em suma, para a venda de imdveis sdo atualmente exigiveis a apresentacdo dos seguintes elementos:

Documentos de identificacdo civil das partes do negdcio;
Caderneta Predial Urbana;

Certiddo Permanente de Registo Predial;

Certificado energético e da Qualidade do Ar Interior nos Edificios;
Comprovativo de pagamento do IMT e do Imposto de Selo.

A par disso, aconselhamos ao comprador que continue a solicitar a apresentacdo da Licenca de
Utilizacdo e a Ficha Técnica de Habitacdo, bem como os seguintes documentos:

Comunicagdo para exercicio de direito legal de preferéncia junto de entidades publicas;
Declaragdo de encargos ao condominio;

Declaragdo dos valores em divida em caso de empréstimo bancario e tendo em vista o respetivo
pagamento, quando aplicavel;

Distrate de hipoteca,de modo que se proceda ao cancelamento do registo da hipoteca, se aplicavel;
Planta do imdvel;

Resulta cada vez mais evidente a importancia do acompanhamento juridico na transmissdo da
propriedade, seja aquando da celebracdo do contrato-promessa, seja no momento da compra e
venda, de modo que seja possivel analisar a situagdo dos imdveis, assegurando a sua conformidade.
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