SANDRA GUERREIRO
Sdcia / Partner

MARIA AMARO
Associada / Lawyer

| JUNHO 2026

As Principais Alteracoes do Decreto-Lei n.° 108/2026, de 29 de maio

1. Introdugao

O designado simplex urbanistico, aprovado ha pouco mais de dois anos e meio pelo Decre-
to-Lei n.©2 10/2024, de 8 de janeiro, correspondeu a uma preocupacao de dar corpo nor-
mativo a um conjunto de medidas de simplificagdo de procedimentos administrativos de
controlo prévio de operagdes urbanisticas. Visou a eliminagdo de barreiras administrativas
desnecessarias, a criacdo de um ambiente favoravel a competitividade do Pais e, conjuntu-
ralmente, a concretizacdo do Plano de Recuperacdo e Resiliéncia (PRR). Contudo, a aplica-
gdo pratica deste regime revelou dificuldades de articulacdo e resisténcia por parte de al-
gumas entidades do setor, o que conduziu a promessa de mais uma intervencdo do legisla-
dor incidente sobre o Regime Juridico da Urbanizagdo e da Edificacdo.

Neste contexto, é agora publicado o Decreto-Lei n.°© 108/2026, de 29 de maio, o qual pro-
cede "a adaptacdo das medidas introduzidas pelo Decreto-Lei n.° 10/2024, de 8 de janei-
ro, a fim de garantir de forma mais efetiva e consequente os objetivos de simplificacdo de
procedimentos, num quadro de seguranga dos investimentos e de protecdo dos interesses
publicos e privados em presenca, alinhando-se com a urgéncia de criacdo da oferta neces-
sdria para a satisfacdo do direito fundamental de todos a habitacdo.”

2. Alteracao das definigbes

Pelo diploma agora publicado, sdo alteradas as definicdes de “edificacdo”, “obras de re-
construgdo”, “obras de alteracdo”, “obras de ampliacdo”, “operagdes urbanisticas”, “obras
de escassa relevancia urbanistica” e aditadas duas novas definigdes - “encargos devidos” e

“lltimo antecedente valido”.

Destaca-se a alteragdo do conceito de “obras de reconstrucdo” que passa a ser mais restri-
tivo, prevendo-se que apenas estao enquadradas nesta tipologia “"as obras de construgéo
subsequentes a demolicdo, total ou parcial, de uma edificacdo existente, de acordo com o
seu ultimo antecedente valido, das quais resulte a reconstituicdo da composi¢do formal de
todas as fachadas no que diz respeito as suas dimensdes e as relacées entre vdos, a ma-
nutencdo dos corpos balancados e recuados, e da cobertura, sem prejuizo de alteracbes
dos materiais da estrutura e de modificacbes que decorram de correcbes construtivas que
se revelem estritamente necessarias para a melhoria da seguranca e salubridade do edifi-
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A aplicacdo efetiva deste conceito pressupde um conhecimento da realidade da construgao
preexistente que nem sempre existe, em especial quando se trata de construgdes anterio-
res a exigéncia de licenciamento municipal, por exemplo, quando a construgdo ja se encon-
tre parcialmente demolida. Havera menos obras de reconstrugdo e mais obras de alteragdo.

3. Procedimentos de controlo prévio

N&do obstante no preambulo do diploma se referir que a comunicacdo prévia ndo constitui
um mecanismo de controlo prévio das operagBes urbanisticas, na alteragdo ao artigo 4.0
passam a estar identificados trés tipos de procedimentos de controlo prévio para realizagdo
de operagGes urbanisticas: licenca, mera comunicacdo prévia e comunicacdao prévia com
prazo.

O critério determinativo do procedimento mantém-se: a prévia definicdo dos parametros
urbanisticos aplicaveis em Plano de Pormenor, Unidade de Execugcdo ou em anterior ato
administrativo. A existéncia dessa prévia definicdo determina que o procedimento aplicavel
€ o procedimento de comunicagdo prévia.

As operagdes de loteamento, estdo sujeitas a comunicacdo prévia quando exista:

i) Plano de Pormenor que defina o desenho urbano e as parcelas ou lotes, os alinha-
mentos, o poligono de base para a implantagdo de edificacGes, a altura total das edi-
ficacOes ou a altura das fachadas, o nUmero de pisos € o0 nimero maximo de fogos, a
area de construgdo e respetivos usos, a demolicdo e manutengdo ou reabilitagdo das
edificacGes existentes bem como a especificagdo das parcelas a ceder para o dominio
municipal e a respetiva finalidade; ou

i) Unidade de Execucdo que defina o desenho urbano e as parcelas ou lotes, os alinha-
mentos, o poligono de base para a implantagdo de edificagdes, a drea de construgdo
e respetivos usos, o niumero maximo de fogos e a programagdo das obras de urbani-
zagao.

De notar que o legislador é mais exigente com o conteido do Plano de Pormenor do que

com a unidade de execugao, sem que se perceba o racional de tal distingdo.

A alinea e) n.% 4 do artigo 4.° ¢é alterada substituindo o critério da cércea pelo da altura da
fachada, sendo aditada a condicdo de “que ndo estejam sujeitas a cedéncia”. Quer isto di-
zer que as obras com impacte semelhante a operacdo de loteamento em zona urbana con-
solidada, passam a estar sujeitas a licenciamento, exceto se enquadradas em Pano de Por-
menor, Unidade de Execugao ou operacdo de loteamento aprovada.
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O procedimento de licenciamento mantém-se no caso de obras de conservagdo, reconstru-
gdo, ampliacdo, alteragdo ou demolicdo de imoveis classificados ou em vias de classificacdao
ou imdveis integrados em conjuntos ou sitios classificados ou em vias de classificagdo. Bem
como é aplicavel o procedimento de licenciamento as obras de construcdo, ampliacdo alte-
racdo exterior ou demolicdo situados em zona de protecdo de imdveis classificados ou em
vias de classificacdo. Salvo se existir informagao prévia favoravel emitida nos ter-
mos do artigo 14.°, n.° 2, caso em que o procedimento aplicavel é o da comunica-
Gao prévia.

Para as situacdes de obras de construgdo em zona de protecdo de imoveis classificados
abrangidas por operacdo de loteamento continua a suscitar-se a dlvida sobre se, nestes
casos, prevalece o disposto no artigo 4.2, n.° 4, alinea b) ou 0 n.° 2, alinea b). Pese embo-
ra se considerar que as razbes que levaram a excluir do licenciamento as situagdes com
informagdo prévia favoravel deviam também excluir este procedimento existindo, valida e
eficaz, prévia operagdo de loteamento, tratando-se de norma excecional a mesma ndo ad-
mite aplicacdo por analogia.

Mantém-se a regra instituida em 2024, de que nas operagGes urbanisticas sujeitas a comu-
nicacdo prévia ndo € possivel optar pelo procedimento de licenciamento.

O disposto no n.° 10 do artigo 4.0 (a licenca de obras de construcdo pode prever a criacdo
e remodelacdo de infraestruturas destinadas a servir as edificacdes sem necessidade de
procedimento auténomo de controlo prévio das obras de urbanizagdo), continua a ser apli-
cavel apenas aos empreendimentos turisticos, apesar de ndo ser um aspeto exclusivo des-
tes empreendimentos. O regime podia ter sido estendido a outras situacdes em que ocorra
a necessidade de intervencao pontual nas infraestruturas, sem que a isso se oponha o inte-
resse publico urbanistico.

Deixam de estar isentas de controlo prévio as operagdes de loteamento em area abrangida
por Plano de Pormenor com efeitos registais.

Sé&o ainda alargados os casos de isengdo subjetiva de controlo prévio. Neste aspeto, a ex-
pressao “equipamentos ou infraestruturas” é eliminada das varias alineas do artigo 7.2, o
que determina que a isencdao tenha um campo de aplicagdo mais amplo, aplicando-se a
qualquer operacdo urbanistica promovida pelas entidades mencionadas e destinadas a
“instalagdo de servigos publicos”, “uso direto e imediato do publico”, “areas portuarias ou
do dominio publico ferroviario, aeroportuario ou hidrico na respetiva area de jurisdicdao e na
prossecucdo das suas atribuicdes, “habitacdo, incluindo alojamento urgente ou temporario,
e equipamentos residenciais, bem como os respetivos usos complementares e os equipa-
mentos publicos e infraestruturas associados.”
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As entidades concessionarias de obras e servicos publicos passam a estar isentas de con-
trolo prévia relativamente a todas as operacbes urbanisticas e ndo como até aqui em obras
de construgdo ou de demoligdo.

Uma nota: é revogada a isengdo de controlo prévio no caso de operacles urbanisticas res-
peitantes a parques industriais, empresariais ou de logistica, e similares, nomeadamente
zonas empresariais responsaveis (ZER), zonas industriais e de logistica, mesmo que pro-
movidas pelas entidades publicas referidas naquele artigo 7.9, nimero 1, alinea b): Estado,
pelos institutos publicos, incluindo fundos de investimento imobiliario publicos, universida-
des e politécnicos e pelas empresas publicas, do setor empresarial do Estado e regional.

Com relevancia financeira, destaca-se ainda a revogagdao do n.° 8 do artigo 54.9, criando
de novo a duvida se as entidades publicas estdo ou ndo obrigadas a entregar caucdo, para
garantir a realizagdo das obras de urbanizacao.

4. Titulos urbanisticos

O artigo 4.°-A sofre uma profunda reformulagao que, em grande medida, vem justificar
que, ndo obstante a eliminacdo dos Alvards, continua a existir um documento formal que
contém a informacdo sintese de toda a operagdo urbanistica.

Trata-se, quanto a nos, de, por um lado, eliminar as incongruéncias geradas pelo anterior
artigo 4.9-A e pela Portaria n.© 71.9-B/2024, de 27 de fevereiro; e, por outro lado, de ce-
déncia aos defensores da existéncia de um titulo documental para todas as operagodes.

De acordo com o artigo 4.9-A, os titulos urbanisticos sdo os requerimentos preenchidos pe-
los interessados, os quais integram a sintese da operacdo urbanistica em causa.

No caso da licenga e ndo obstante o artigo 74.°2, n.° 1 continuar a dispor que “as operagdes
urbanisticas objeto de licenciamento sdo tituladas pelo recibo de pagamento das taxas le-
galmente devidas, cuja emissdo é condicdo de eficacia da licenga”, o artigo 4.9-A, n.0 2
refere que “a licenga ¢é titulada, para todos os efeitos legais, pelo comprovativo do paga-
mento das taxas e demais encargo devidos, pelo Ultimo requerimento entregue, devida-
mente preenchido, que contém a sintese da operacgdo urbanistica, e, pela notificacdo do seu
deferimento ou pelo comprovativo da submissdo em caso de deferimento tacito. Duas dis-
posicdes normativas contraditorias.
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Acresce que se manteve a redacdo do n.° 4 do artigo 74.9 que prevé que “nos casos em
que ocorra deferimento tacito o pagamento das taxas ndo é condigdao de eficacia da licen-
”

c¢a”, ndo obstante no artigo 80.° se condicionar a execugdo das obras ao pagamento das
taxas. Mais uma vez, duas normas contraditorias.

As comunicagbes prévias, com prazo e sem prazo, sao tituladas pelo comprovativo do pa-
gamento das taxas e demais encargos devidos e pelo modelo preenchido pelo interessado.
Nao se prevé a emissdo de qualquer resposta por parte da Administragdo, o que é consen-
tdneo com a natureza unilateral deste procedimento.

5. Pareceres

O diploma agora publicado veio ainda clarificar a distingdo e regime entre pareceres emiti-
dos por entidades externas em funcao da localizacdo e os restantes pareceres emitidos por
estas entidades e que sejam exigidos pela lei, mas ndo em razdo da localizacdo. Assim, o
artigo 13.0 aplicar-se-a em todas as situagdes, o artigo 13.°-A aos pareceres emitidos por
entidades externas quanto a localizagdo e o artigo 13.°-B aos pareceres emitidos por estas
entidades nos restantes casos.

Assim, os pareceres relativos a localizagdo, em procedimentos de licenciamento e de infor-
magdo prévia, devem ser promovidos pelo gestor do procedimento que deve comunicar o
pedido a CCDR territorialmente competente logo que se conclua pela correta instrucdo do
pedido na fase de saneamento e apreciagao liminar. No entanto, o particular pode instruir
o seu pedido, facultativamente, com este elemento.

Se estiver em causa uma comunicacdo prévia, os pareceres necessarios em razdo da locali-
zacao devem ser apresentados com a mesma e, se a entidade ndo se pronunciar no prazo
devido, a comunicacdo deve ser instruida com prova do pedido e uma declaracdao do comu-
nicante de que ndo foram emitidos naquele prazo.

Nos restantes casos, isto &, nos casos de pareceres ou autorizacdes que ndo respeitem a
aspetos relacionados com a localizacdo, os pareceres de entidades externas deixam de
“poder” ser solicitados antes do inicio do procedimento, para “deverem” ser solicitados pe-
los interessados e instruirem desde logo os pedidos e licenciamento ou as comunicagdes
prévias, consoante os casos, conforme passa a estabelecer o artigo 13.9-B, n. © 1.

Em qualquer caso, as entidades consultadas devem pronunciar-se no prazo de 20 dias a
contar da data em que lhes é disponibilizado o processo, podendo, no prazo de 5 dias a
contar da mesma, solicitar a entrega, por uma Unica vez e no prazo de 10 dias, dos ele-
mentos complementares indispensaveis a sua pronuncia, suspendendo-se o prazo de pro-
ndncia até a apresentacdo dos elementos ou ao termo do prazo concedido.
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Caso nao existam posicoes divergentes entre as entidades consultadas, a CCDR continua a

tomar uma decisao final global e vinculativa de toda a Administragdo no prazo de cinco dias

a contar do fim do prazo previsto para as entidades externas se pronunciarem. Existindo
posicdes divergentes, a CCDR promove reunido com todas as entidades e com o requeren-
te, preferencialmente por videoconferéncia, a realizar no prazo de 10 dias contados do ulti-
mo parecer recebido dentro do prazo previsto para as entidades se pronunciarem, tendo

em vista obter uma solugdao concertada que permita ultrapassar as objecdes formuladas. A

decisdo final vinculativa é tomada no prazo de 5 dias a contar da data da realizacao da re-

ferida reunido.

6. Prazos dos procedimentos

Sédo eliminados os prazos globais dos procedimentos, passando a existir prazos parcelares:

a)
b)
o)

d)

e)

Para apreciacao liminar - 20 dias;

Para aprovagao do projeto de arquitetura - 30 dias;

Para licenciamento de obras de construcdo - 20 dias, apds a aprovacao da arquitetu-
ra ou da apresentagao, dos projetos das especialidades ou da entrega de elementos
apos notificacdo para audiéncia prévia;

Para licenciamento de obras de urbanizacdo e trabalhos de remodelacao de terrenos
- 30 dias, a contar do termo do saneamento, da rececdo ou decurso do prazo das
consultas ou da entrega de elementos apos notificagdo para audiéncia prévia;

Para licenciamento de operagdes de loteamento - 45 dias, a contar do termo do sa-
neamento, da rececao ou decurso do prazo das consultas ou da entrega de elemen-
tos ap0s notificacdo para audiéncia prévia;

O prazo para o interessado se pronunciar na fase de saneamento liminar passa a ser de 10
dias, nd@o se prevendo a possibilidade de prorrogagao a pedido dos interessados.

Ja os prazos de licenciamento de obras de urbanizacdo, trabalhos de remodelacdo e opera-
cOes de loteamento, em razdo da complexidade da operacdo podem ser excecionalmente

prorrogados por uma Unica vez e por periodo igual.

No caso dos pedidos de informacdo prévia, os prazos de decisdo também sdo aumentados:

a)

b)

15 dias, a contar do termo do prazo do saneamento e apreciagdao liminar, caso seja
formulado ao abrigo do n.°1 do artigo14.°;

45 dias, quando se reporte a operacdes de loteamento e 30 dias no caso das demais
operagles urbanisticas, caso seja formulado ao abrigo do n. 2 do artigo14.°, conta-
dos a partir do termo do prazo do saneamento e apreciagao liminar.

FERREIRA DE ALMEIDA, LUCIANO MARCOS E ASSOCIADOS—SOCIEDADE DE ADVOGADOS, SP, RL

www.falm.pt | Rua Abranches Ferrao, n.° 10, 5.°, 1600-001 Lisboa
Tel. +351 217 224 200 | Fax +351 217 224 201 | geral@falm.pt




Se houver lugar a pareceres externos, 0os prazos contam-se a partir da data da recegao dos
pareceres ou do termo do prazo para a sua emissao.

Ndo se alterou o prazo de eficacia de 2 anos do pedido de informacdo prévia, mas o pedido
de declaracdo de que se mantém os pressupostos de facto e de direito do pedido, o qual
permite a prorrogacdo do referido prazo por 1 ano, passa apenas a ser possivel pedir por
uma Unica vez, quando até agora ndo existia essa limitagdo.

7. Nulidades urbanisticas

Reforgando a distingdo do regime de nulidade dos atos urbanisticos face ao regime geral da
nulidade, o prazo para que o érgdo que emitiu o ato ou a deliberagdo declare a nulidade
caduca, exceto quando estiverem em causa monumentos nacionais e respetiva zona de
protecdo, passados 3 anos, caducando também o direito de agdo de nulidade proposta pe-
lo Ministério Publico. Caduca neste prazo, ainda, o direito a propositura de agdo popular
com o0 mesmo objeto.

Note-se que, até agora, a propositura da agdo pelo Ministério Publico tinha os efeitos do
embargo, o que foi alterado pelo novo regime emergente do n.° 2 do artigo 69.9, que ex-
pressamente determina que a agdo ndo prejudica o prosseguimento dos trabalhos.

Registe-se, no entanto, que caso os factos que determinam a nulidade consubstanciarem a
pratica de crime, o prazo para a declaragdo de nulidade e para a agdo administrativa é alar-
gado para o prazo da prescricao.

8. Controlo sucessivo e fiscalizagao

Dispbe o artigo 35.2, n.° 8 do RJUE, que “a camara municipal deve, em sede de controlo
sucessivo, notificar o interessado da ineptiddo da comunicacdo prévia e, consequentemen-
te, inviabilizar a execugdo das operagdes urbanisticas objeto de comunicagdo prévia e pro-
mover as medidas necessarias a reposicao da legalidade urbanistica, quando verifique que
ndao foram cumpridas as normas e condicionantes legais e regulamentares, ou que estas
ndo tenham sido precedidas de pronuncia, obrigatdria nos termos da lei, das entidades ex-
ternas competentes, ou que com ela ndao se conformem”.

Este dever de controlo sucessivo esta limitado no tempo. Com a entrada em vigor do diplo-
ma agora publicado, o prazo de caducidade de 10 anos passa para 1 ano apds o pagamen-
to das taxas e demais encargos devidas ou contado da data de inicio da utilizacdo do edifi-
cio.
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0O n.% 11 ao artigo 35.9, vem introduzir uma distingao entre controlo sucessivo e fiscaliza-
gdo administrativa, prescrevendo que "o prazo previsto no numero anterior ndo prejudica o
exercicio, a todo o tempo, da fiscalizagdo administrativa, destinada a verificar a conformi-
dade da obra com os projetos e demais elementos instrutdrios submetidos coma comunica-
¢cdo prévia.”

Assim, o controlo sucessivo reporta-se a conformidade do projeto com as normas e condici-
onantes legais regulamentares, bem como aspetos relativos ao procedimento, enquanto a
fiscalizacdo respeita a conformidade material entre a execucdo da obra e o projeto comuni-
cado.

A existéncia de uma norma que determina a caducidade do controlo sucessivo, vem permi-
tir que as pretensdes urbanisticas sujeitas a comunicagdo prévia se consolidem na ordem
juridica, numa ldgica ponderativa entre o interesse publico da restauracdo da legalidade e a
estabilidade das situacGes juridicas, tributaria do principio da protegdo da confianca.

9. Regime transitorio e entrada em vigor do diploma

O Decreto-Lei n.° 108/2026, de 29 de maio, entra em vigor no dia 3 de agosto de 2026,
exceto as alteracdes ao Decreto-Lei n.© 10/2024, de 8 de janeiro - artigos 17.9, 22.0 e 25-0
- que entram em vigor no dia 1 de junho.

As alteragOes agora introduzidas ao RJUE sdo aplicaveis aos procedimentos que se iniciem
apos a sua entrada em vigor - 3 de agosto de 2026 - e aqueles que se tenham iniciado
antes, mas que ainda se encontrem em fase de saneamento e apreciacdo liminar.

As disposicoes relativas aos prazos de declaracdo ou invocagao da nulidade e aos prazos de
caducidade aplicam-se as situag0es juridicas ja constituidas, salvo se, segunda a lei antiga,
0 prazo se completar em menos tempo.

Aplicando-se os novos prazos, estes contam-se da data da entrada em vigor do decreto-lei
comentado.

Esta newsletter ¢ meramente informativa, sendo gratuitamente disponibilizada a destinatarios selecionados pela FALM, estando vedada a sua reprodugdo e cwculagao nao
expressamente autorizadas. A informacgdo nela contida tem carater geral e ndo substitui o aconselhamento juridico para a resolugéo de casos concretos. Caso ndo pretenda

receber por esta via novas edigdes desta newsletter, por favor queira comunica-lo para geral@falm.pt.
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