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Na primeira parte deste CS’ Insight’ analisamos a menor clareza introduzida pelo DL
108/2026 quanto ao ato a praticar e a responsabilidade pelo titulo. Nesta segunda parte,

olhamos para o que sucede depois de o pedido dar entrada na camara municipal.

As alteragdées em causa
Paraotemadestasegunda parte,relevam sobretudo as seguintes altera¢gdes introduzidas
pelo DL 108/2026:

a) Alteragoes materiais

e Introducgao do conceito de «operagao urbanistica de especial complexidade».

¢ Eliminacao do limite temporal a prorrogacao do prazo de execucao das obras de
urbanizagao.

e Consagracao expressa da rececao parcial das obras de urbanizagao, ainda que a

respetiva execug¢ao nao esteja repartida por fases.

b) Alteragdes procedimentais

» Nosaneamento liminar,exclusao destafase nacomunicagao prévia; fixagao de um prazo
de 20 dias para o despacho do presidente da camara; possibilidade de prorrogagao, por
igual periodo, do prazo de apreciagao do pedido; e redugao, de 15 para 10 dias, do
prazo concedido ao particular para corrigir ou completar o pedido.

 Repercussao da «especial complexidade» no prazo de apreciagao pela camara
municipal.

e Possibilidade de as entidades externas solicitarem elementos complementares
indispensaveis a emissao de parecer.

e Fixagao de novos prazos para a apreciacao de pedidos de informagao prévia e de
projetos de arquitetura e para a deliberagao sobre pedidos de licenciamento.

» Possibilidade de o interessado apresentar,por uma Unicavez,elementos de alteragao ao
projeto destinados a corrigir as desconformidades identificadas pela camara municipal

ou outras que com estas estejam conexas.

' Para as definicdes utilizadas, remete-se para o primeiro CS’ Insight.
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«Especial complexidade»: mais tempo para a camara municipal

Durante afase de saneamento,que tem aduragao de 20 dias,o presidente dacamara pode
prorrogar, uma unica vez e por igual periodo, o prazo de apreciagao, com fundamento na
«especial complexidade da operagao» (artigos 11.2,n.2 2, alinea d), 16.2,n.27,20.2,n.2 9,
e 23.2,n.2 8). Se a prorrogagao nao for determinada nesse periodo, deixa de poder sé-lo

posteriormente.

A lei ndo define o conceito nem fornece critérios que permitam delimitar a sua aplicagao.
Fica por saber se a especial complexidade deve ser aferida em funcao da area da operagao,
do nimero de entidades a consultar, da natureza do uso, da sensibilidade do local ou de

outros fatores.

Estamos perante um conceito indeterminado que opera apenas num sentido: atribui
mais tempo a camara municipal. A qualificacao nao traz qualquer vantagem para o
particular e, na pratica, sera dificilmente sindicavel durante o procedimento. O prazo
legal poderd, assim, duplicar sempre que o municipio entenda qualificar a operagao
como especialmente complexa. A exigéncia de que a prorrogacao seja determinada
durante o saneamento constitui uma garantia, mas de alcance limitado: basta que seja

proferido despacho nesse sentido.

Artigo 24.2-A: uma segunda oportunidade sem indica¢des suficientes
Na sequéncia da audiéncia prévia, o requerente pode apresentar, por uma unica vez,
elementosdealteragaoao projetodestinadosacorrigiras desconformidadesidentificadas

pela camara municipal ou outras que com elas estejam conexas.

A norma permite ao particular corrigir o projeto, mas nao obriga a camara municipal
a esclarecer em que termos essa correcao devera ser feita. Sendo admitida uma Unica
apresentacao,uma leituraincompleta ou divergente do projeto de indeferimento podera
determinar o desfecho do procedimento.

Para assegurar um efeito verdadeiramente util, o artigo 24.2-A deveria acolher solugao
semelhante a prevista no artigo 16.2,n.2 5, para o pedido de informacao prévia. Quando
a informacao é desfavoravel, deve indicar os termos em que a operagao, caso seja viavel,
pode ser revista para cumprir as prescricdes urbanisticas aplicaveis, nomeadamente
as constantes de plano municipal ou intermunicipal ou de operagao de loteamento. A
solucao ja existe no RJUE.Nao se compreende que nao tenhassido estendida ao momento

em que se mostra mais necessaria.




Artigo 71.2,n.2 1, alinea c):

um fundamento de indeferimento fora do artigo 24.¢

A licenca ou a comunicagao prévia de loteamento caduca se as obras de edificagao nao
forem iniciadas no prazo fixado no titulo. Esse prazo deve respeitar os limites maximos
estabelecidos nos instrumentos de gestao territorial ou em regulamento municipal e
apenas pode exceder 10 anos a titulo excecional e mediante fundamentagao. A previsao

deste termo para realizagao de obras de edificagao constitui a alteragao.

Uma norma inserida no regime da caducidade passa a condicionar o préprio deferimento
da pretensao.Se o prazo de execugao proposto nao respeitar os limites aplicaveis,a camara
municipal dispde, na pratica, de fundamento para recusar o pedido. Esse fundamento,
porém, nao consta do elenco do artigo 24.2, onde se encontram tipificados os motivos de

indeferimento.

Os fundamentos de indeferimento devem constar da norma em que o particular
razoavelmente os procura: o artigo 24.2. Remeter um motivo de recusa para o regime da
caducidade diminui a clareza e a previsibilidade do procedimento. Nos loteamentos de
maior dimensao, cuja execugao tende, pela sua prépria natureza, a prolongar-se no tempo,

o risco ndao é meramente tedrico.

Adicionalmente,naoéclarocomosearticulaestanormacomapossibilidade de prorrogagao,
sem limite aparente, do prazo para execucao das obras de edificacao. Devera entender-
se que o prazo de 10 anos previsto no artigo 71.2, n.2 1, alinea c), constitui, ainda assim,
um limite maximo absoluto, que impede a Camara Municipal de deferir uma prorrogagao

sempre que desta resulte que a execugao da obra ultrapassara aquele prazo?

Recec¢ao parcial das obras de urbanizagao:
uma clarificagao Gtil, mas nao inteiramente nova
O RJUE passa a admitir expressamente a rececao parcial das obras de urbanizagao, mesmo

quando a respetiva execug¢ao nao esteja repartida por fases.

A solucao é positiva, mas nao constitui propriamente uma novidade. O RJUE ja remetia
para o Codigo dos Contratos Publicos em matéria de rececao e o artigo 394.2,n.2 1, do
CCP admite a vistoria das obras «no todo ou em parte». A recegao parcial ja encontrava,
portanto, apoio legal. A alteragdao é, ainda assim, util para ultrapassar resisténcias

municipais e uniformizar a pratica administrativa.




Prorrogacao sem limite: obras de urbanizagao sem horizonte temporal

Oprazodeexecucaodasobrasdeurbanizacao podeserprorrogado,medianterequerimento
fundamentado do interessado, nos termos do artigo 53.2, n.2 3. Desaparece, contudo, o
limite temporal anteriormente aplicavel as prorrogagoes. A iniciativa pertence sempre ao

interessado, cabendo ao municipio deferir ou indeferir cada pedido.

As obras de urbanizacao nao servem apenas o promotor. Os arruamentos, as redes e os
espacgos verdes destinam-se, regra geral, ao dominio e uso publicos. A possibilidade de
sucessivas prorrogagoes, dependentes apenas de decisao municipal caso a caso, permite
que a conclusao das obras seja sucessivamente adiada e enfraquece a tutela do interesse

publico que lhes esta subjacente.

O contraste com o regime da «especial complexidade» é significativo. Quando a camara
municipal necessita de mais tempo, a lei admite uma Unica prorrogagao, por igual periodo
e apenas durante a fase de saneamento. Quando é o promotor a requerer a extensao do
prazo, nao existe limite quanto ao nimero de pedidos nem quanto a duracao total das
prorrogacoes. O mesmo diploma que disciplina o tempo da Administracao deixa em aberto
o tempo do particular, precisamente num dominio em que estao em causa infraestruturas

destinadas ao uso coletivo.

Em sintese
Por um lado, o DL 108/2026 veio corrigir o passo excessivamente largo realizado pelo DL
10/2024 e, em termos legisticos, certamente contribuiu para que se esclarecessem certas

duvidas que pairavam na cabeca de todos os intervenientes na gestao urbanistica.

No entanto, a reforma amplia a margem de atuacao municipal nos varios momentos
decisérios, sem que dai resulte uma garantia equivalente para o particular. Ja na fase
de execu¢ao da obra, elimina-se o limite temporal aplicavel a prorrogacao das obras
de urbanizagao, precisamente onde a tutela do interesse publico recomendaria maior

contencdo.

Concluindo: dois anos e duas reformas depois, a simplificagao traduz-se na transferéncia
para os particulares de riscos anteriormente assumidos pela Administragao, sem que
se identifiquem vantagens claras para a prossecucao do interesse publico ou para os
promotores imobiliarios. A simplificacao deveria, antes, traduzir-se em comandos
legislativos claros e de simples apreensao por todos os intervenientes na gestao

urbanistica. ©




