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Ex.mo{a) Senhor{a)
Presidente
{'E Comee HEsics - Munidipios & Enlidades Inlarmanicinsis)
ViRef.®: N/Ref.): CIR-00063-2026-TC_GACP DATATOEB2026

ASSUNTO: DECRETO-LEl N® 108/2026, DE 28 DE MAN - REVE O REGIME APLICAVEL A0
LICENCIAMENTO DE OPERACOES URBANISTICAS E ALTERA O REGIME JURIDICO DA URBANIZACAD E
DA EDIFICAGAD E O REGIME JURIDICO DA REABILITAGAC URBANA | PRINCIPAIS ALTERAGOES.

Como € do conhecimenio de Vossa Exceléncia, foi publicado, no passade dia 29 de maio, o Decreto-Lei
n." 1082026, que procede a revisdo do regime aplicivel ao licenciamenio de operagdes urbanisficas
allerando o Regime Juridico da Urbanizagao e da Edificacio (Decreto-Lei n.” 555/99, de 18 de dezembro
o Regime Juridico da Reabilitagao Urbana (Decreto-Lei n.* 307/2009, de 23 de outubro) e ¢ Decreto-Le
n.® 102024, de 08 de janeiro, que aproveu o Simplex Urbanistca.

Conforme refere o respetiva predmbulo, este diploma pretende “proceder & adeplacio das medidas
mtroduzidas peko Decreto-Les n.° 102024, de 08 de janewro. a fim de garantir de forma mais efeliva &
consequenle 05 obyelivos de simpificacso dos procedimentas, num quadro de seguranca dos
investimentos e de prolecio dos inferesses publicos e privados em presenca, alinhando-se com &
urgéncia de criagdo da ofers necesséana para a satisfacao do direifo fundamenial de fodos & habitagdo. ®

A grande maiona das altersgies vigorard a partir do proximo dia 3 de agoste (artigo 13.%) e implicara
a pubficacdo de novas portarias requlamentadaras

Tratando-se de um conjunto de medidas de relevante impacto para a atrwdade municipal no dominio ds
gestao urbanistica, tal lera reflexos para os municipios, sendo necessdno ajustar procedimantos,
proceder a alieragao dos regulamenios municipais de urbanizagdo e edficacdo, e de faas
adminisiratives & urbanisficas, podendo, inclusive, implicar alieragfes na propria organizagdo dos
servicos municipais € recurzos humanos afetos 2 esta ﬂre_ﬁ-u;le competéncias,
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Alertamos, ainda, para o facto de as novas regras se aplicarem a0s procedimentos iniciados apos a
entrada em vigor do diploma e acs pendentes que se encontrem na fase de saneamento e
apreciagdo liminar, excato no gue respeita acs prazos de declaragdo ou invecagdo de nulldade e de
caducidade, que se aplicam a situacies (& constituidas sempre que o prazo seja mais curto do que o
presceito na lel antiga (arfigo 119,

Meste confexto, a ANMP elaborou uma elencagem das principais alteragGes legislativas (em
anexo), agrupadas por regime juridico (seguindo, em regra, a ordem do respetivo ariiculada) -, sendo
expectativa desta Assaciagio que este exercicio e partiha venha a constituir um contributo Ofi ne sentido
de auxiliar os municipios nesta nova e desafiante fase de adaptagao,

Com os melhores cumprimentos,

) Secretano-Geral

.

Paulo Braga
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DECRETO-LE! N.* 108/2026, DE 2% DE MAIO - REVE O REGIME APLICAVEL AD LICENCIAMENTO DE
CPERAGOES URBANISTICAS E ALTERA O REGIME JURIDICO DA URBAMIZAGAD E DA EDIFIGAGAO E D
REGIME JURIDICO DA REABILITACAD URBANA | PRINCIPAIS ALTERAGOES.

I. ALTERACOES AQ REGIME JURIDICO DA URBANIZACAC E DA EDIFICACAD
1. DEFINICOES (ARTIGD 27|

a) O concelto de edificagio deixa de se encontrar dependente do sistema construtivo
utilizado, dependendo apenas da Incorporacan, com caracter de permanéncia, da construgao
ne 5ok — al} & do artigo 2.

b) As obras de reconstrugio atenderdo ao Gitimo antecedente valido do edificio ou fracéo,
composicdo formal das fachadas, dimensdes e relagio entre vios, manutencio de corpos

balangados e recuados, @ da coberfura, podendo, no entanto, existir modificagdes na
estrutura para corregéo e melhoria da seguranga e salubridade - alinea ¢) do arfign 2.°

NOTAS:

= Nao pode haver alteragdes & altura da fachada ou & altura ou volume da edificagéo,
Cas0 em que [a sera uma abra de ampliagio

= Estas cbras passam a eslar isentas de procedimente de licenciamento ou
comunicagao prévia quandn correspondam & reposicio do GHimo antecedente valido.

¢} Introdugdo de novos concellos de releve:

= Conceito de encargos devidos, que, além das taxas, abrange caugbes,
compensagbes e pagamentos, consoante a operaciio urbanisbca - alinea g) do
artigo 2.2

= Conceito de dltimo antecedents vélide coma Gltima operacao ubanistica vaida ou
executada sem necessidade de fitulo - alinea r) do arigo 2 °
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d) Mas obras de alteracdo inclui-se agora, também, além das caracteristicas fisicas, as
pstéticas da edificacdo existente, a alteragdo da cor e materiais de portas e Janelas,
impedindo-se gue possa haver aumento da altura ou volume da edificagio existente -
alinaa d) do artigo 2.7,

e] Concomitaniements, passam a ser fambém gualificadas como obras de ampliagie, as que
aumentam a altura ou volume da edificacdo existente — alinea &) do artign 2.°,

2. PODER REGULAMENTAR DOS MUNICIPIOS

Sublinha-se uma recuperagao significativa do poder regulamentar dos municipios, de que se

desisca;

a) A previsio expressa da possibilidade de o municipio definir, em regulamento municipal, as
condigbes de execugdo de obras de urbanizago nas situagdes de deferimento tacito ou isencao
[artign 53.9), replicando-se idéntica solucao para a regulamentagdo das condigbes de execugdo das
obras de edificacio (arfigo 57.°).

b) A possibilidade de regulamentagdo municipal relstiva aos sequintes aspetos

s Condigées e prazos maximos a observar na execucdo de operagdes urbanisticas
(alinea k) do n. 2 do artigo 3.%)

s Operagdes urbanisticas com impacto semelhante a loteamente (alinea | do n." 2 do
arbgo 3.%)

s Procedimentos de legalizagdo (alinea |) d o n.® 2 doanigo 47

e Elemenios necessarios a instrucdo do pedido de ocupagdo de via publica
integrado nos requerimentos dos pedidos de licenca (n° 7 do arligo 4.°)

« Requisitos da admissibilidade das parcelas a ceder para habitagio publica, de
custos controlados ou arrendamento acessivel (n° 4 do artigo 44.%

¢) Restrigio da sanglo da nulidade das normas dos regulamentes municipais as matérias
expressamente vedadas pelo RJUE, afastando o anterior regime abrangente e suplefivo de nulidade
gue o Simplex introduziu que estendia esla sanc20 tambem as pormas dos regulamentos municpars que
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3. NOVOS CRITERIOS MATERIAIS! DENSIFICACAO DOS INSTRUMENTOS DE PLANEAMENTO

DE QUE DEFENDE O CONTR [0 (ARTIGO 4.%)
Destaca-se:

a) Ap nivel dos loteamentos, acohendo uma sugestdo da ANMP, abandona-se o critério
temporal do plano de parmenor (PP} publicado posterior & 7 de margo de 1993 (constante da redagiio
anlerior decorrente do Simplex), para se adotar um conjunto de exugpencias! especiicaces multo
concretas - lambem defnidas para as undades de execuglo - cujo preenchimento determinaré a sujeico
destas operacdes urbanisticas a licenciamento ou a comunicacso prévia (alinea a) do n ® 2 e alinea b)
don®4 do artign 4.%).

b) Cuanto &s cbras de urbanizagdio e de remodelagic de terrenos. a disting3o - consoante
esleja, ou nao, definida a sua implantagio em loteamenta ou & sua implantacac e programacao em plang
de pormenor ou unidade de execucdio —determina, respetivamenle, 2 sua suleicio a comunicacao prévia
ou licenciamento (alinea b] do n® 2, alineac) don.’ 3e n.* 9 do artigo 4.9).

¢) Mo que respeits s obras de construgdo, alteragio ou de ampliagio, a sujeicdo a
comunicagas previa ou icenciamentn vania, também, consoanle & drea da operago urbanistica esteja
ou nao, abrangida por loleamento, PP ou unidade de execugio que cumpra os noves pardmetros
defindos para a isencdo a comunicagso prévia (alinea ¢) don® 2 & alinea d) do n® 3 do arigo 4.°).

4. TITULOS URBANISTICOS (artign 4.%-A)

a) Foi reintroduzida a figura do titulo urbanistico, que passa & sef constituido, consoanie os
CEs05;

« Licenga: pelo Ultimo requerimento (com a sintese da operacin) + comprovativo de
pagamento de taxas e encargos + notficacao de deferimento expresso lcomprovalive
de submissiio (no caso de deferimento tcito) (n.2 2}

= Comunicagio prévia e comunicagio com prazo; pele models de comunicaglo +
comprovativo de submissdo + comprovalivo de pagamenin + declarscdo de
conformidade, na comunieagas com prazo, quando aplicavel (n.° 4},

» Cedéncias: comprovativo de cedBncias, quando devidas, a somar aos anteriores

elementos (n. 5) ,.
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bl Passaaserexigivel a mengio, nos titulos dos negdclos juridicos de transmisso de lemencs
para construgio, edificagtes ou fragbes autbnomas a mencao, da existéncia, ou nio, de titulo
urbanistico (n.” 14 do artigo 4."-A)

3. ISENTAS DE LICENCIAM

Destaque para:
a) A extensdo do regime de isencae:

« Aos destaques em aglomerados rurais, devidamente delimitados em planc municipal
de ordenamento do territdrio - desde que as duas parcelas resultanies confrontem com
armuamentos piblicos (n.” 4 do artigo 6.%)

« Aos novos destaques fora dos aglomerados rurais, a operar nas mesmas condiches que
a lei atualmente prescreve para os destagues fora do perimetro urbano (n.* 5 dao artige 6°),

= A obras de conservacio de imdveis classificados ou em vias de classificagiio, bem
como de Imavess infegrades em conjuntos ou sifios classificados ou em vias de classificagso,
guando tenham sido objeto de parecer favordvel da entidade competente ao abrigo da
legislagio do patriménio cultural, que dever ser enfregue com a informagao sobre ain icio
de trabalhos, prevista no arligo 80.°-A (alinea ki do n.” 1 do artigo 6.%),

b) A eliminagio da isenciio das obras de reconstrugiio e de ampliagdo o que aumentem o
nimero de pisos ou drea Util (ainda que n&o aumentem a altura da fachada) - por 2sia via, 0 aumenta
de fogos ou de divisbes interiores &, agora, consklerado uma obra de alleracBo e ja nao cabera nesta
ESENCE0.

¢) Imposicdo expressa da obrigagao de informagée sobre o inicio dos trabalhos previsto no
artigo 80.%-A - & uma comunicagdo particularmente impartante do ponto de vista da fiscalizacdo (n® 12
do artiga 6.9).

d) A introducdo do projeto de reforgo sismico como elemento integrante das cbras de
alteracio de interior dos edificios que impliquem intervengao na respetiva estabilidade {subalinea
il da alinea b) do n.° 1 do artigo 6.%).

o
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6. OBRAS DE ESCASSA RELEVANCIA URBANISTICA (ARTIGO 6.5-4)

Deslaca-se, em concrelo, as alleragbes as regras que regulam a substituigdo de calxilhos dos vics
por outros que promovam a eficiéncia energética, nos sequintes lermas:

= A imposicio de trés novos requisitos cumulatives para que seja obra de escassa
relevincia urbanistica: (1) manutencde da geometdia, (2) manutencdo da relacaa
volumetrica dos diferentes componentes da cabdiharia, e (3) acabamento exterior idéntico
aa orginal;

» Alargamento deste enguadramenio 2s infervencoes 20s imdvels situados em zonas de
protegdo ve imdveis classificados ou em vias de classificagdo (alinea a) do n.* 2 do artigo
6,54

NOTA: Nio se aplca quande os imdveis j& estejam classificados ou em vias de
classificacio, de interesse nacional, de interesse piblico, ou de interesse municipal,

7. OPERACOES URBANISTICAS PROMOVIDAS PELA ADMINISTRAGAQ PUBLICA (ARTIGO 7.7}

a) Extensdo acs municipios e setor empresarial local do regime de isencdo de operagbes
urbanisticas com finalidade habitacional promovidas por entidades privadas e cooperativas de
habitacao no dmbite de contratos de concessio ou cedéncia de terrencs celebrados com agueles
- esla I5encao ja existia, mas apenas quando o contrato de concess3o ou cedéncia de ferrenos para
cooperativas @ entidsdes privadas, fosse da Administragio Central e respelivas empresas, Também se
alarga o ambito de operaghes que, além da edificacio e remodelagio de fermenns, passa a abranger
Iotzamentos e obras de urbanizag2o (alinea g) do n® 1 do arfign 7.9,

b} Obrigacdo de pedido de parecer a0 municipio ser acompanhado das pecas escritag ¢
desenhadas do projeto (n® 5 do artigo 7.%).

c) A obrigagio de informagéo sobre o inicio dos trabalhos prevista no artigo BO.%A (n° 7 do
arbgo 7.°).

d) Suspensdo do prazo para a emissdo de parecer pelo municipio, sempre que seja
necessaric promaver discussdo publica - & até a0 seu lerma - guando estelam em causa operaches
de loleamento ou obras de urbanizagho isentas nos termos deste artigo, em &reas nao abrangidas por
plano de pormenor ou de urbanizacio (n 5 do artigo 7.7, -'
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e| Clarificacdn de que o pagamento de taxas elou cedéncias aos municipios deve ccorrer até
i comunicagao do inicio de obra nos termos do artigo 80.%-A {n.° 7 do artiga 7.%).

B. REVOGACAD DO PRAZO PARA A UTILIZACAQ DA PLATAFORMA ELETRONICA DE
LICENCIAMENTOS URBANISTICOS (ARTIGO B.%-A)

E revogado o prazo - ja ultrapassado, de 5 de janeiro de 2026 - para a enirada em vigor da futura

plataforma eletronica dos licenclamentos urbanisficos, que passa a depender dz sua efetva
disponibilizacio, em termos a reguiamentar pelo Governa. E prescrite o principio da interoperabilidade
desta plataforma com os sistemas dos municipics.

9. ALTERACOES RELATIVAS AOQ SANEAMENTO E APRECIACAO LIMINAR (ARTIGOS 35°E 11.5)

= Apenas os licenciamentos e os pedidos de informagio prévia mantém a fase de

saneamento e apreciagde liminar, sendo eliminada esta fase das comunicaces prévias
{n.? 1do arfigo 11.° e arfigo 35.7).

« E reduzido de 15 para 10 dias o prazo para o particular requerente corrigir ou completar o
pedido (n* 3 do arbigo 11.7.

« E previstaa possibilidade de prorregagdo do prazo de apreciagdo liminar por igual periodo,
ou seja, até 40 dias no total, quando a complexidade da operagdo assim o exija (alinea d) do
n.* 2 do artigo 11.%).

10. CONSULTAS A ENTIDADES EXTERNAS (ARTIGOS 13.°-A e 13.°-B7)

8) As consultas relacionadas com a localizagdo:

« S&o promovidas pelo gestor do procedimento, via CCDR, logo que se conclua pela
cometa instrucso do pedido (arfigo 13.%4, n. 1), cabendo & CCOR fomar uma decisao final
global & vincuiativa.

» O particular pode, nos procedimentos de licenciamento e informagao prévia instruir
o requerimento inicial com os pareceres, autorizacbes ou aprovagdes em fungao da
localizacae, dispensando nova consulta (n.® 16 do artigo 13.° A).

b) As consulias néo relacionadas com a localizagio devem ser previamente solicitadas pelo
interessado e obrigatoriamente entregues com o requerimento inicial ou cogEenmUIIcaga0

prévia (arfigo 13.8, n%s 1e 2)
o I
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NOTA: Esta autoromizagio permite deslocar para o momento da instrugio iniclal e
para o requerente a obtengdo das pronuncias setoriais que condiclonam o uso da
edificacdo ou da fracio.

11. ALTERAGOES AQ PEDIDOS DE INFORMAGAQ PREVIA (PIP)

3) Os prazos de decisio nos pedidos de informagio prévia passam a contar-se do terma do
prazo do saneamento e apreciacdo liminares, e sdo alterados nos seguinies lemos:

« Mo PIP "genérico”, & reduzido dos atuais 20 para 15 dias (alinea ) don 1 do artign
169,

* No PIP gualificado, mantém os 30 dias atualmenie previstos na lel, com excecdo das
operagOes de loteamento, em que o prazo de deciséo aumenta para 45 dias. (alinea b
do n.” 1 do arliga 16.%).

= 05 prazos de deciséo passam a poder ser excecionalmente prorrogados por uma Unica
vez ¢ igual periodo se a complexidade da operagdo o justificar (n.° 7 do artign 16.%).

b) E introduzida a possibilidade de o interessado requerer gque o PIP “qualificade™ contemple,
especificamente, dreas de cedéncia destinadas a habitacdo pdblica, de custos confrofados
ou para arendamento acessivel {alinea f) do n.® 2 do artigo 14.9).

¢} Otitule do PIP integra o comprovativo do pagaments das taxas e encargos, das cadéncias, o
requenmenta do PIP, a nolificagdo da informagdo prévia favordvel ou o comprovative da
submissao no caso de deferimento tacito (n.% B e 9 do arligd 162

d) E instituida a obrigagéo de publicitagéo, pelo municipio, dos PIP relativos a operacées de
loteamento ou de impacto semelhante, em 10 dias contados da emissée (argo 16.% .2 11)

e} As decisbes dos PIP passam a vincular as entidades compelentes também no controlo
sucessivo das operagdes urbanisticas promovidas (n." 1 do arigo 17.7).

f) E expressamenie pravistas a aplicabiiidade do deferimento ticlto as decisdes de PIP [n° f
do arfigo 16.%).

gl Tanto no FIF gendrico como da PIP quatificads, deixa de ser possivel apresentar alteragdes

ao projeto apos audiéncia prévia ..
I
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hi Nas obras isentas de licenga ou comunicacao com base em PIF do n.” 2 do artigo 14." favoravel,
passa a ser obrigatéria a entrega das especialidades, termos de responsabilidade & demais
elementos instrutdrios no momento da comunicagio de inicio dos trabalhos (artigo 80.%-A, n.24).

12. ALTERACAD DOS PRAZOS PARA A DELIBERACAO FINAL DO LICENCIAMENTO (ARTIGO
237

a) (Os prazos para a deciséo passam a conlar-se desde a data da submissao da apresentagao

das especialidadesiestudos (a0 invés da atual submissdo do pedide), da data da

aprovacdo do projeto de arquitetura (se aguelas tiverem sido entregues conjuntamente)

ou da data da rececdo de elementos no dmbito da nova audiéncia prévia de interessados
(n.* 2 do artigo 23.° e arfigo 24."-A).

bl Os prazos para a decisdo final sao encurtados, nos seguinles lemos;
s Passa de 120 ou 150 dias, para 20 dias, consoante se frate de decisdo final relativa a

abras em imovel com drea inferion ou superior a 300 mé, respetivamente {alinea a) do n® 1
do arfigo 23.7),

» Passa de 200 para 30 cu 45 dias, consoante se trate de decisdo final de obras de
urbanizagiof trabalhos de remodelagdo de terrenos ou de operagdes de loteamento,
respetivamente {alineas b) & c) do n.® 1 do arfigo 23.5).

¢} Posshilidade de prorrogagiio dos prazos para decisdo final se a complexidade da operaciio
aszim o exigir, por uma dnica vez por igual periodo, por decisao do presidente 08 camara
municipal, com faculdade de delegagio nos vereadores e subdelegacao nos dirigenies.

NOTA: esta decisdo e nofificagio deve ocorrer logo no ﬂnﬂm-m.ﬁinﬂ

(n.® 8 do artigo 23.%)
13. ALTERACOES AD PROJETO NO AMEITO DA AUDIENCIA PREVIA DOS INTERESSADOS
(NOVO ARTIGO 24.°-A)

Prevé-se a possibiidade de inleragdo do municipio com © requerente, para comegao das
desconformidades detetadas no projeto, pelo aditamento de um novo artigo 24.%-A.

L=
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14. AUMENTO DA PERCENTAGEM DE FOGOS NA HABITACAD A CUSTOS CONTROLADOS EM

LOTEAMENTOS APROVADOS (n.%s 9 ¢ 10 do artigo 27.%

Prevé-se a nova possbildade de 2 Cimara Municipal, a requerimento do interessado, aprovar
alteracbes as licencas de loteamento destinadas a habitagio a custos controlados que se
traduzam num aumento de fogos até 10% por lote, desde que ndo alterem a drea bruta de consinucao,
volumetria e implantagiio, e se assegure a compatibilizacio com as infracsiruiuras existentes [0 regima
regra e de ‘norma” era, e &, de 3%) (n.° 9 do arfigo 27.%),

15. ALTERACOES AO REGIME DA COMUNICACAD PREVIA (ARTIGOS 347 357

Releva-sa, em paricular:

&) A eliminagdo de qualquer ato de apreciagao liminar ou saneamento (revogacdo do n.® 7 do
artigo 35.7 - que remetia para o arfige 11.°, que permite o convite ac aperfeicoamento do pedido).

b) Nova formulagao legal e prazos para a fiscalizagéo/controlo sucessivo na comunicagdo

previa (arfige 35.% - atualmente fiscalizag8o sucessiva e com prazos fixados em 10 anos - que passam
a ser desdobrado nos seguintes lermos:

= Controlo sucessivo da conformidade legal e regulamentar dos projetos/ elementos

instrutdrios! encargos, que a PL propde que caduque no prazo de 1 ano (=m vez de 10
anas), contado do pagamenio das taxas e demais encargos pelo requerente ou do inicio da

utilizag&o do imovel ou fragdo (1.7 10 do artigo 359,

» Fiscalizacdo administrativa da conformidade da obra com o projeto, agora possivel a
tedo tempo (e ndc 10 anos) (n.° 11 do artigo 35.1.

c} Previsdo da possibilidade de, na sequéncia de controlo sucessivo o requersnie ser
notificado, por uma dnica vez para, em 10 dias, suprir a falta de elementos, projetos ou
informagéo exigivel (n." 9 do artigo 35.9).

16. ACOMPANHAMENTO POLICIAL PARA A REALIZACAC DE OPERACOES URBANISTICAS QUE
IMPLIQUEM CORTE DA VIA PUBLICA (ARTIGO 40.°-4)

E reintreduzida a possibilidade de exigéncia de acompanhamento poicial para a realizagio de operagdes

urbanisticas que impliquem corle da via piblica; com comunicacsa obrigatoria a0 municipio, com a

antecedencia minima de 10 dias, devendo eny 5 dias o municipio responder .
.
L]
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17. ALTERACOES AS CEDENCIAS

a) Nova possibilidade de compensacio ao municipio por auséncia de cedéncias para
habitagdo plblica, em tarmaos a definir em regulamento municipal (artigo 44.% n.® 3},

b) Clarificagio de que as parcelas cedidas para habitacdo piblica s3o afetas ao dominio
privade do municipio (artigo 44.°, n." &),

¢) Extenséio da possibilidade de cedéncias as ulilizagfes e alteragOes de uso com impacto
semelhante a loteamento (aigo 62.°-B, n” 4).

d) As cedéncias para habitagdo pablica, de custos controlados ou para arrendamento
acessivel “ndo prejudica a edificabilidade da operagdo urbanistica que oniginou & cedéncia’ — e, ndo
80 consideradas, acrescendo, nos paridmetros do PDM -, cabendo ac municipio definir as regras
relativas & apliciveis 3 estas parcelas (n s & e 9 do arligo 44.%).

18. ALTERAGOES AO REGIME DA UTILIZAGAD DOS EDIFICIOS E SUAS FRACOES

a) Clarifica-se que as utilizagbes ou alteragbes de uso de edificio ou fragao sdo sujeitas ao
regime da comunicagiio prévia do artigo £2.° A consoante tenham sido, ou ndo, precedidas de
obra sujeita a licenciamento ou comunicacdo prévia, ou de pedido de informagao prévia
qualificado favoravel,

b) Prevé-se a possibilidade de, por via de regulamento municipal, a utilizagio ou alteragdo de
uso sujeita a comunicagéo prévia com prazo nes termes do artigo 62.°B. poder ser enquadrada
como operagao de impacto semelhante ac loteamento para efeitos de cedénclas {n.° 4 do artigo
G228,

¢) Reduz-se de 20 para 10 dias, a possibilidade de utilizacio imediata dos edificios nas
situaches sujeitas a comunicacao prévia com prazo (n® 1 do artigo b4 ),

d) Introduz-se a possibilidade de o Presidente da Cémara Municipal rejeitar liminarmente os
pedidos de utilizagdo sujeitos a comunicagio prévia com prazo guande mal instruidos, se o fim for
contrario 4 lel ou requlamentos, ou constituam UMa Carga excessiva para as infraestruluras (alnea a) do
n.! 2do artigo 64.).

=4
@

B0 ARNOE

Pagria 12 de 18

AFAZER CAERCER
oET

LS~ A



oo

FS50CA0

muni

MACIAAL

P05

PORTUGUESES

19. ALTERACOES AQ REGIME DAS NULIDADES (ARTIGO 65.%)

Ressaltam as sequintes alteragbes:

a} A citagio do fitular da licenga ou da autorizagdo em agdo administrativa decorrente de siluapies
de gtos nulos (enunciados pelo arigo 687, deixa de determinar a suspensic dos trabalhoe,
propondo-se, expressamente, a sua continuardo (n.” 2 do artigo 70.9),

b) Concomitantemente, caberd an Ministério Piblico recorrer is medidas cautelsres
alternativas, adicionais e preventivas (n° 3 do artigo 9.9,

¢) Reduz-se, de 10 para 3 anos, a possibilidade de o 6rgéo que emitiu o ato ou deliberagéo
declarar a nulidade de atos de licenciamento e de decisdes sobre pedidos de informacao prévia,
caducando em igual prazo o direito de proposilurs da aglo administrativa e da aclo popular, sem
prejuizo da excegao refativa 3 monumentos nacionais e respetivas zonas de protegdo (1.2 4 do arigo
68.%)

d) Quanda os factos geradores da nulidade integrem a pratica de crime, o referide prazo & alargade
para a duragdo do prazo de prescricdo criminal aplicavel (n.°5 do artige 69.9),

NOTA: O encurlaments dos prazos para o confrolo sucessive nao prejudica os poderes
municipais de fiscalizacdo urbanistica nem as medidas de tulela da legalidade ubanistica, que
conbinuam a encontrar fundamento nes artigos 93.° e sequintes & 102.* e seguintes do RJUE.

£0. VALIDADE/CADUCIDADE DOS LOTEAMENTOS (ARTIGO 71.7)

A licenca ou comunicaco prévia da operacio de loteamento caducam s& as obras de edificacio
previstas no ioteamento nao forem iniciadas no prazo fixady no respetivo titulo, devendo este respeitar
05 limites maximos eveniualments previstos em instrumenta de gesiso territoral ou regulamenic
municipal, gue s6 em casos excecionais e devidaments fundamentados pode ser superior a 10
anos, obrigando a uma efetiva concretizagio edificatéria dos lotes dentro do horizonte temporal
definido na fitulo, introduzindo uma discipling mais exigante na execucao material das operaches de
Ipteamanto (alinea c} do n.” 1 do arfigo 71.9)
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21. INICIO DA EXECUCAD DOS TRABALHOS E PAGAMENTQ DE TAXAS (ARTIGOS 80.° E 80.%A)

Merzce especial ralevo a clarificagio de que a execucdo de obras ou trabalhos 56 pode ocorrer
apds o pagamento das taxas e demals encargos devidos:

i. Sejam trabalhos sujeitos a licenga (expressa ou factamente deferida) ou sujeltos ao
regime da comunicagao prévia (n."s 1 e £ do artigo B0 °);

ii. Sejam obras promovidas pela Administragde POblica nos termos do arigo 7.° in.” 3 do

artigo 80.7)
iii. Sejam obras isentas na sequéncia de informago prévia favoravel (n” 4 en.” 3 do artgo
BO.-4),
22. POSSIBILIDADE DE RECEGADQ F’HGWEGEM PARCIAL DE OBRAS DE L!REAHIEAEED
(ARTIGO 87.%)

Passa a estar prevista a pessibiidade de receghes provisorias parcials sem QUe a exscugao por
fases tenha sido licenciada (n.° 3 do artige 87.°).

23. ALTERACOES AQ REGIME DA FISCALIZACAD

Asginala-se

a) O diploma esclarece que as obrigagdes dos municipios, no dmbito do artigo 83.%A, se
cingem 4 fiscalizagdo das condigdes de seguranca e salubridade das edificagdes, deixando de
versar sobre “situagdes de amendamento ou subarrendamento habitacional, cabendo a0 municip
recolher elementos probaiorios sobre estas silvagbes, o proceder & remessa para 3 entidade com
compaténcias de fiscalizagtio (n.® 2 do artigo 88 -4 e n.° 3 do arligo 93.%).

b) A fiscalizagio passa a poder incidir n%o s6 sobre a aspelns extencres. mas, também, sobre

aspetos interiores das edificagdes, desce logo, para prevencao de niscos para a salde e seguranca
das pessoas (n."s 1 e 2 do arbgo ¥3.5).

¢) As fungbes de fiscalizagio podem ser asseguradas por trabalhadores afefos a estas
fungbes, & nao apenas par fiscals municipais (n.° 1 do-artign 95.%).

i
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d) A fscalizagdo, no @mbite da comunicacio prévia. na vertenie do controlo sucessive da
conformidade com normas legais e requlamentares, caduca no prazo de um ane, contaco da data
de pagamento das faxas e demais encangos devidos oy, sendo posterior, da data do infdo da utilizagao
do edificio ou fragao e a fiscalizacio administrativa da conformidade da obra com os projetos, pode
ser efetuada atodo o tempo (n.% 10en® 11 do arligo 35.7),

NOTA: O regime Iransitario do artigo 12 ® do diploma determina que as disposicBes relativas aos
prazos de caducidade se aplicam também a situaghes juridicas j& constituldas, o que abrange
comunicagles previas j@ apresentadas antes da entrada em vigor do diploma, contando-ge,
NESSES CAS0E, 0 NOVo prazo de caducidade a partir dessa data.

24, ALTERACOES EM MATERIA CONTRAORDENACIONAL (ARTIGO 98.°)

Em matéria de conlracrdenacional destaca-se:

@) A corregdo, da revogaclo da punig@o com responsabilidade contraordenacional da
realizacdo de operagdes urbanisticas sujeitas a licenciamento, sem o correspondente titulo, Volta
nestes lermos, a ser punida como confraordenagéo, no &mbito da alinea r) do n® 1 do artigo 98" a
ausencia de fitulo nesta ou noutra circunstancia a ele sujeita,

b) Previsdo da exscugdo sem informagBo de inicio/sem elementos obrigatorios Jalinea o)), da
utiizagao sem comunicagio ou em desconformidade (alinea d)), do ndo envio do comprovative da
pagamento (alinea uj).

c) A revogagio do agravamento da moldura contraordenacional aplicavel 4s confraordenacties
praficadas nc ambito de operagdes urbanisticas sujeilas & comunicacao prévia (revegacio do n” 8 do
artigo 98.9).

25. PREVISAO DE RECURSD A ARBITRAGEM (ARTIGO 118.%)

= Passa a2 ser possivel para o julgamento de confilos decomentes de operacdes urbanisticas e
aplicagao dos reguiamentos municipais.

26. CODIFICACAQ DAS NORMAS TECNICAS DE CONSTRUGAQ (ARTIGO 123.)

» Prevé-se uma alualizagao da informacao relevante no dmbito do Sistema de Informago sobre
Legislagao do Urbanismo e Construgao (SILUIC).
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al Mantémese o prazo de obrigatoriedade de implementacdo dos projetos BIM, a partir de 1
de janeiro de 2030, mas remete-se a sua regulamentagdo, bem como os respetivos requisitos
de contratecan, para Portaria.

b} E revogado o Regulamento Geral das Edificagbes Urbanas (RGEU), com efeitos
reportados a data de entrada em vigor do diploma que vier a definir as normas fecnicas
aphicaveis 4 construcaa (atualmente estavam previsios efeitos a 1 de junho de 2026). Na pratica,
ha uma profrogagio da vigéneia do RGEU alé & entrada em vigor do Cadigo da Constugao.

RIDICO DA REABILITA

OUTUERO)

a) O contrato de reabilitagio urbana passa a estar sujeito a registo predial, e 0 cancelamento
depende de declaragdo da entidade gestora (arligo 7.%).

bl Pssss a ser possivel fixar, através de regulamento municipal, um regime especial de
célculo das compensacbes devidas ao municipio pela ndo cedéncia de areas para a
implantagao de habitaghe piblica e custos controlados ou para amendamento habiacional
infraestruturas ubanas, equipamentos & espacos urbanos e verdes de uliizagdo coletiva fardigo

- @

f.5.

Coimbra, 17 de junho de 2026
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