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SUMARIO

O Decreto-Lei n.? 108/2026, de 29 de maio (Simplex Urbanistico 2026), vem alterar novamente
o Regime Juridico da Urbanizacao e da Edificacio (RJUE) na redagao dada pelo Decreto-lei n.°
10/2024, de 8 de janeiro (Simplex Urbanistico 2024), bem como algumas normas deste Ultimo

diploma.

A entrada em vigor destas ultimas alteracoes ao RJUE estava inicialmente prevista para 3 de agosto de
2026, mas foi adiada para | de outubro de 2026 pelo Decreto-Lei n.” 155-B/2026, de 31| de julho.

I. Antecedentes

O objetivo declarado do Simplex Urbanistico 2024 era simplificar e reduzir custos de contexto na

area do urbanismo e do ordenamento do territorio.

As alteragoes que o Simplex Urbanistico 2024 introduziu ao RJUE caracterizaram-se, genericamente,
pela reducao e simplificagao do controlo prévio de operagoes urbanisticas por parte dos municipios e
por uma maior responsabilizacio dos interessados e das equipas técnicas pela conformidade dessas

operagoes com a lei e com as regras urbanisticas aplicaveis.
Recordamos seguidamente algumas dessas alteragoes:

e Foram ampliados os casos isentos de controlo prévio, os quais passaram a incluir, designadamente,
as operagoes urbanisticas precedidas de pedido de informagao prévia favoravel que inclua os
aspetos previstos no artigo 14.°, numero 2, do RJUE (PIP Qualificado) ou que respeite a area
sujeita a plano de pormenor ou a operac¢ao de loteamento. Para poderem beneficiar desta isencao,
as operagoes urbanisticas deveriam ser iniciadas no prazo de 2 anos apos a decisao favoravel do
PIP Qualificado.
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e A comunicagao prévia passou aplicar-se (em vez da licenga) a um maior nimero de operagoes
urbanisticas, em especial, quando existam instrumentos urbanisticos aplicaveis com determinadas
caracteristicas e detalhe (loteamento, plano de pormenor ou unidade de execugao com

determinado conteudo).

e Deixou de ser possivel ao interessado optar pelo licenciamento quando a forma de controlo

prévio aplicavel for a comunicagao prévia.

e Passou a existir deferimento tacito do pedido de licenciamento, uma vez decorridos os prazos
legais aplicaveis (prazos globais de 120, 150 e 200 dias a contar da data da submissao do pedido

dependendo do tipo de operagao urbanistica e da area bruta de construgao).

e A autorizagdo de utilizagdo de edificios ou fragdes foi substituida por mera submissao de
documentos ou comunicagao prévia conforme tenha existido obra sujeita a controlo prévio ou

nao.

e Os alvaras foram genericamente substituidos pelo recibo de pagamento das taxas legalmente

devidas.

e Os notarios deixaram de controlar a existéncia de licenga ou autorizagao de utilizagdo na
celebragao de atos de transmissao de imoéveis. Estes atos passaram a conter apenas a adverténcia
que o imovel transmitido poderia nao dispor dos titulos urbanisticos necessarios a sua utilizagao

Ou construgao.

2. O que vai mudar com o Simplex Urbanistico 2026

Em termos gerais, o Simplex Urbanistico 2026 manteve as linhas orientadoras do Simplex Urbanistico
de 2024, com alguns ajustamentos. Por um lado, porque algumas das soluges anteriores foram
criticadas por trazerem inseguranga juridica a promogao de projetos e as transagoes imobiliarias. Por
outro, porque as suas normas tém vindo a ser aplicadas de forma dispar — por exemplo, quanto aos

titulos das operagdes urbanisticas —, o que trouxe dificuldades de ordem pritica.
De forma resumida, destacamos as seguintes alteragoes:
PIP

e Os prazos para que a camara municipal delibere sobre o PIP sdo revistos e ha agora uma previsao

expressa de deferimento tacito.

o Deixa de ser possivel apresentar alteragbes ao projeto no ambito da audiéncia prévia de

interessados de um PIP (o que se compreende pela sua natureza essencialmente informativa).
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Licenca

e Os prazos globais para deliberagio da cidmara municipal sobre o pedido de licenciamento sio
alterados para 20, 30 ou 45 dias contados, nao da submissao do pedido, mas, sim, do termo do
prazo de saneamento e apreciagao liminar, da apresentacao dos projetos de especialidades, da
rececio dos elementos de alteragao ao projeto em audiéncia prévia, ou dos pareceres,
autorizagoes ou aprovagoes das entidades externas ou do termo do prazo para a sua emissao,
dependendo do caso em concreto, mantendo-se, em todo o caso, a possibilidade de formagao de

deferimento tacito.

e E admitida apenas uma Unica entrega de elementos de alteragao ao projeto no ambito de audiéncia

prévia dos interessados do licenciamento.

e A licenca passa a ser titulada, para todos os efeitos legais, pelo comprovativo do pagamento das
taxas e demais encargos devidos, pelo ultimo requerimento entregue, devidamente preenchido,
que contém a sintese da operagao urbanistica, e (i) pela notificagio do seu deferimento, caso este

seja expresso ou (ii) pelo comprovativo da submissao, em caso de deferimento tacito.
Comunicacdo prévia

e A comunicagao prévia mantém-se como regime preferencial para operagoes urbanisticas em dreas
abrangidas por loteamentos, planos de pormenor e unidades de execugao. No entanto, os
requisitos de contelido destes atos e instrumentos sao alterados — por exemplo, quanto a planos
de pormenor, a data de publicagao deixa de ser o critério relevante para sujeitar determinada

obra a comunicagao prévia.
e Deixa de haver saneamento e apreciagao liminar da comunicagao prévia.

e Caso apos a submissao da comunicagao prévia, a cdmara municipal verifique que a operagao
urbanistica comunicada n3ao cumpre normas e condicionantes legais e regulamentares ou que
entidades externas cuja consulta era obrigatéria nao foram consultadas ou, ainda, que a operagao
urbanistica nao esta conforme com as pronuncias de tais entidades, devera notificar o interessado
para, em |0 dias, suprir elementos em falta, sob pena de a comunicagiao prévia ser considerada

inepta.

e Aineptidao da comunicagao prévia — uma novidade — impede a execugao da operagao urbanistica

e pode implicar a adogao de medidas de reposigao da legalidade, como, por exemplo, a demoligao.

e O controlo sucessivo da conformidade dos projetos e demais elementos instrutorios da
comunicagao prévia com as normas legais e regulamentares aplicaveis pode ser efetuado durante
o prazo de | ano a contar da data de pagamento das taxas ou da data do inicio da utilizagao do

edificio, conforme o que for posterior (anteriormente, o prazo era de 10 anos).
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e A comunicagao prévia passa a ser titulada, para todos os efeitos legais, pelo modelo da
comunicagao prévia devidamente preenchido e comprovativo da sua submissaio e pelo
comprovativo do pagamento das taxas e demais encargos devidos.

Utilizacdao

Quando se trate da utilizagdo de edificio ou fragdo autdbnoma na sequéncia de obras que tenham
sido objeto de controlo prévio (licenga ou comunicagao prévia), o interessado passa a ter de
apresentar uma comunicagao prévia com termo de responsabilidade, podendo o edificio ou fragao
autonoma podem ser utilizados apos a apresentagao. Porém, diferentemente do Simplex

Urbanistico 2024, ha possibilidade de controlo sucessivo no prazo de 10 dias.

A utilizagdo ou alteracao de uso de edificio ou fragdo autébnoma em caso de obras isentas de
controle prévio esta sujeita a uma comunicagao prévia com prazo instruida com dois termos de
responsabilidade. Decorridos 10 dias apés a apresentacao, o edificio ou fragao autonoma podem
ser utilizados, salvo se, dentro daquele prazo, o presidente da cdmara municipal a tiver rejeitado,

com os fundamentos previstos na lei, ou tiver ordenado a realizagao de vistoria.

Os contratos de transmissao de terrenos para construgao urbana, de edificagoes ja construidas
ou em construcao, ou das suas fragoes autdbnomas, devem mencionar (i) a existéncia do titulo
urbanistico correspondente, quando seja apresentado, (ii) a declaragao do transmitente de que
dispoe do titulo urbanistico correspondente, quando este nao seja apresentado; ou (iii) a
declaragao do transmitente de que nao dispoe de titulo urbanistico. Caso estas mengbes nao

constem, os negocios podem ser anulados.

Outras alteracées

Os pareceres, autorizagoes ou aprovagoes de entidades externas que nao respeitem a aspetos
relacionados com a localizagado do projeto devem ser sempre previamente obtidos pelo

interessado e entregues com o pedido de licenciamento ou comunicagao prévia.

No ambito das cedéncias, a afetacao de parcelas a habitagao publica, habitacido de custos
controlados ou habitagao para arrendamento acessivel pode ser realizada mediante cedéncia para
o dominio privado do municipio ou ser assegurada em propriedade privada a promover pelo

interessado.

O prazo para a declaragao da nulidade do ato ou da deliberagao de deferimento da licenga ou da
informagao prévia pelo 6rgiao emitente e para a propositura da agao administrativa pelo Ministério

Publico com vista a declaragido da referida nulidade é reduzido de 10 para 3 anos.
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3. Conclusao

Em termos gerais, o Simplex Urbanistico 2026 manteve as linhas orientadoras de simplificacao de
procedimentos, de comunicagao prévia como forma preferencial de controlo prévio das operagoes
urbanisticas e de responsabilizagao dos interessados, e alteraram-se alguns aspetos introduzidos pelo

Simplex Urbanistico 2024 que foram objeto de criticas ou que se revelaram de aplicagao pratica dispar.

O PIP continua a ser um instrumento importante para os promotores imobiliarios. A resposta
favoravel a um PIP (i) permite ao interessado realizar a operagao urbanistica sem licenca ou
comunicagao prévia durante dois anos, contando que o PIP abranja determinados aspetos; (ii) vincula
decisoes futuras da administragao e (jii) quando o inclua, é como que uma “validagao” do projeto de
arquitetura a luz das normas legais e regulamentares aplicaveis, o que permite obter maior seguranca

juridica e mitigar riscos futuros.

A responsabilizagao do interessado pelos pedidos, projetos e elementos submetidos mantém-se e &,
de alguma forma, reforgada com (i) a limitagdo da possibilidade de alterar os projetos durante os
procedimentos, (ii) a obrigagdo de obter previamente os pareceres, autorizagoes e aprovagoes de
entidades externas que sejam obrigatérios e nao estejam associados a localizagao do projeto, (iii) a
eliminagao da fase de saneamento e indeferimento liminar da comunicagao prévia, e (iv) o redesenho

do controlo sucessivo na comunicagao prévia e na utilizagao dos edificios.

E igualmente positivo o regresso dos titulos urbanisticos, que deverdo sintetizar as caracteristicas
essenciais das operagao urbanisticas e servir como documento de prova perante terceiros, e do
controlo da sua existéncia nas transagoes imobiliarias. Estas alteragoes refor¢cam a seguranca juridica
nas transagoes imobilidrias e contribuem para que seja dada informagao, de forma mais transparente,

aos adquirentes.

Neste contexto, promotores, financiadores e adquirentes de ativos imobiliarios deverao assegurar-se
que é realizada uma cuidada analise prévia, do ponto de vista juridico e urbanistico, aos projetos e

transagoes imobiliarias em que pretendam participar.
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SOBRE A MACEDO VITORINO

A MACEDO VITORINO é uma prestigiada sociedade de advogados. Assessoramos clientes

portugueses e estrangeiros num amplo leque de setores de atividade, incluindo banca, distribuigao,

MACEDOVITORINO.COM

5


http://www.macedovitorino.com/

indUstria, energia, tecnologia, media e telecomunicagoes e projetos. Temos ainda estado envolvidos

em processos e na reestruturagao de empresas.
Somos conhecidos pela nossa abordagem profissional e empresarial aos assuntos mais complexos e
dificeis.

A MACEDO VITORINO mantém relagoes de correspondéncia e de parceria com algumas das mais
prestigiadas sociedades de advogados internacionais da Europa, Estados Unidos, Brasil e Asia, o que

nos permite prestar aconselhamento em operagoes internacionais de forma eficiente.

Se pretende saber mais sobre a MACEDO VITORINO por favor visite o nosso site

www.macedovitorino.com.

INFORMACAO IMPORTANTE

As opinides expressas neste artigo sao de natureza geral e nao devem ser consideradas como
aconselhamento profissional. Caso necessite de aconselhamento juridico sobre estas matérias, deve
contactar um advogado. Se for cliente da MACEDO VITORINO, pode contactar-nos por email para

mv(@macedovitorino.com.
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