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(Tentativa de) clarificacao do regime da comunicacao prévia:

A comunicacao prévia como forma de responsabilizacao dos
particulares ao nivel da entrega dos elementos instrutorios
necessarios e do cumprimento integral das normas legais e
regulamentares aplicaveis a operacao;

Inexisténcia de fase de saneamento e apreciacao liminar para efeitos
de uma mera verificacao formal (revogacao do n.2 7 do artigo 35.9,
gue remetia para o artigo 11.9);

E qualificada como “um momento Unico de apresentacdo de toda a
informacao e elementos necessarios ao cabal conhecimento da
intervencao, permitindo ao interessado proceder a execucao da
operacao, sem dependéncia de qualquer ato administrativo”
(predmbulo do Decreto-Lei n.2 108/2026, de 29 de maio);
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1. (Tentativa de) clarificacao do regime da comunicacdo prévia:

=—A epigrafe do capitulo Il era “controlo prévio” e agora passa a ser
“licenca e comunicacao prévia de operacdes urbanisticas”, alteracao
gue surge na republicacao do diploma, mas nao na alteracao
introduzida pelo Decreto-Lei n.2 108/2026, de 29 de maio.

2. Manutencao dos critérios determinantes da escolha do

procedimento:

- A) Prévia definicao dos parametros urbanisticos aplicaveis em plano
de pormenor, unidade de execucao ou em anterior ato
administrativo;

- B) Realizacao das operacdoes em imoveis classificados ou em vias de
classificacao ou imoveis integrados em conjuntos ou sitios
classificados ou em vias de classificacao, bem como em areas sujeitas
a servidao administrativa ou restricao de utilidade publica.
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Critério da prévia definicao dos parametros urbanisticos aplicaveis em

ptano de pormenor, unidade de execucao ou em anterior ato
administrativo:

- As operacoes de loteamento estao sujeitas a comunicacao prévia
guando exista:

i) Plano de Pormenor que defina o desenho urbano e as parcelas ou
lotes, os alinhamentos, o poligono de base para a implantacao de
edificacdes, a altura total das edificacdbes ou a altura das fachadas, o
numero de pisos e o numero maximo de fogos, a area de construcao e
respetivos usos, a demolicao e manutencao ou reabilitacao das
edificacoes existentes bem como a especificacao das parcelas a ceder
para o dominio municipal e a respetiva finalidade;

ou
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Eritério da prévia definicao dos parametros urbanisticos aplicaveis em
plano de pormenor, unidade de execucao ou em anterior ato
administrativo:

guando exista:

i) Unidade de Execucdo que defina o desenho urbano e as parcelas ou
lotes, os alinhamentos, o poligono de base para a implantacao de
edificacdes, a area de construcao e respetivos usos, o0 numero maximo
de fogos e a programacao das obras de urbanizacao;

- 0 legislador & mais exigente com o conteudo do Plano de Pormenor do
gue com a unidade de execucao, sem que compreenda a opcao em
causa.
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Eritério da prévia definicao dos parametros urbanisticos aplicaveis em
plano de pormenor, unidade de execucao ou em anterior ato
administrativo:

- A alinea e) n.2 4 do artigo 4.2 relativa a obras de construcdao, de
alteracao ou de ampliacao em zona urbana consolidada é alterada com
substituicao do critério da cércea pelo da altura da fachada, sendo
aditada a condicao de “que nao estejam sujeitas a cedéncia”;

- As obras com impacto semelhante a operacao de loteamento em zona
urbana consolidada, passam a estar sujeitas a licenciamento, exceto se
enquadradas em Plano de Pormenor, Unidade de Execucao ou operacao
de loteamento aprovada.
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Critério da prévia definicao dos parametros urbanisticos aplicaveis em
ptano de pormenor, unidade de execucao ou em anterior ato
administrativo:

- O procedimento de licenciamento mantém-se no caso de:

i) obras de conservacdao, reconstrucdao, ampliacdo, alteracdo ou
demolicao de imoveis classificados ou em vias de classificacao ou
imoveis integrados em conjuntos ou sitios classificados ou em vias de
classificacao [artigo 4.2, n.2 2, alinea d)];

ii) obras de construcao, ampliacao alteracao exterior ou demolicao
situados em zona de protecao de imoveis classificados ou em vias de
classificacao, salvo se existir informacao prévia favoravel emitida nos ter-
mos do artigo 14.2, n.2 2, caso em que o procedimento aplicavel é o da
comunicacao prévia [artigo 4.2, n.2 4, alinea |)].
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Critério da prévia definicao dos parametros urbanisticos aplicaveis em
plano de pormenor, unidade de execucao ou em anterior ato
administrativo:

Duvida quanto ao procedimento aplicavel as obras de construcao em
zona de protecao de imoveis classificados abrangidas por operacao de
loteamento: i) licenciamento [artigo 4.2, n.2 2, alinea a)]; ii) ou
comunicacgao prévia [artigo 4.2, n.2 4, alinea b)].

As mesmas razdoes que levaram a excluir do licenciamento as situacoes
com informacao prévia favoravel deviam também ser validas para excluir
este procedimento, existindo, valida e eficaz, prévia operacao de
loteamento, mas é duvidoso que assim seja por tratar-se de norma
excecional e a mesma nao admitir aplicacao por analogia.
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3= Manutencao da regra determinada pelo Simplex de 2024 de que os
interessados nao podem optar pelo procedimento de licenciamento,
quando o procedimento aplicavel for o de comunicacao prévia

4 — Manutencao de que o disposto no n.2 10 do artigo 4.2 (a licenca de
obras de construcao pode prever a criacao e remodelacao de
infraestruturas destinadas a servir as edificacoes sem necessidade de
procedimento auténomo de controlo prévio das obras de urbanizacao),
continua a ser aplicavel apenas aos empreendimentos turisticos, apesar
de nao ser um aspeto exclusivo destes empreendimentos. O regime
podia ter sido estendido a outras situacdes em que ocorra a necessidade
de intervencao pontual nas infraestruturas.
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5= Isenc0Oes objetivas de controlo prévio (artigo 6.2):
- deixam de estar isentas de controlo prévio as operacoes de loteamento
em area abrangida por Plano de Pormenor com efeitos registais;
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6= Alargamento dos casos de isencdo subjetiva (artigo 7.9):

- a expressao “equipamentos ou infraestruturas” é eliminada das varias
alineas do artigo 7.2, o que determina que a isencao tenha um campo de
aplicacao mais amplo, aplicando-se a qualquer operacao urbanistica
promovida pelas entidades mencionadas e destinadas a “instalacao de
servicos publicos”, “uso direto e imediato do publico”, “areas portuarias
ou do dominio publico ferroviario, aeroportuario ou hidrico na respetiva
area de jurisdicao e na prossecucao das suas atribuicdoes, “habitacao,
incluindo alojamento urgente ou temporario, e equipamentos
residenciais, bem como os respetivos usos complementares e os
equipamentos publicos e infraestruturas associados.”

1 { P4
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6 — Alargamento dos casos de isencao subjetiva (artigo 7.92):

—As entidades concessionarias de obras e servicos publicos passam a
estar isentas de controlo prévia relativamente a todas as operacoes
urbanisticas e nao como até aqui em obras de construcao ou de
demolicao;

- € revogada a isencao de controlo prévio no caso de operacoes
urbanisticas respeitantes a parques industriais, empresariais ou de
logistica, e similares, nomeadamente zonas empresariais responsaveis
(ZER), zonas industriais e de logistica, mesmo que promovidas pelas
entidades publicas referidas naquele artigo 7.2, numero 1, alinea b):
Estado, pelos institutos publicos, incluindo fundos de investimento
imobiliario publicos, universidades e politécnicos e pelas empresas
publicas, do setor empresarial do Estado e regional,;
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6= Alargamento dos casos de isencdo subjetiva (artigo 7.9):

- com relevancia financeira, destaca-se ainda a revogacao do n.2 8 do
artigo 54.9, criando de novo a duvida se as entidades publicas estao ou
nao obrigadas a entregar caucao, para garantir a realizacao das obras de
urbanizacao.

7 — Manutencao da informacao prévia favoravel do artico 14.2, n.2 2
como fonte de isencao de licenciamento. Solucao justificada?
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MUITO OBRIGADO!
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