AVANCOS E DESAFIOS
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No passado dia 6 de marco de 2026
foi aprovada, em Assembleia da
Reptblica, a Lei 9-B/2026 que
versa, essencialmente, sobre a
autorizacdo concedida ao Governo
para modificar o Regime Juridico
da Urbanizacio e da Edificacéo,
assim como, o Regime Juridico da
Reabilitacio Urbana. Neste
sentido, a referida lei insere-se no
atual esforco de renovacio do setor
urbanistico em Portugal, num
contexto marcado pelas
dificuldades no acesso a habitacdo
e pela demora dos procedimentos
administrativos. Trata-se de uma
lei de autorizagdo legislativa, ou

www.nfs-advogados.com

define os limites dentro dos quais o
Governo pode atuar, devendo essa
intervencao concretizar-se
posteriormente através de decreto-
lei, no prazo fixado. Os seus
objetivos centrais sdo: a
simplificagdo de procedimentos, a
reducio de prazos de decisdo, o
aumento de previsibilidade para os
intervenientes, a generalizagdo da
comunicagdo prévia, a digitalizacio
dos processos e o reforco da
autorresponsabilizagdo dos
promotores. O foco principal da
autorizacdo concedida prende-se
com a simplificacdo e agilizagdo
dos procedimentos de controlo
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A nova lei foca-se na
reducdo drastica dos
prazos de decisdo,
visando eliminar a
demora administrativa
que bloqueia o setor
1imobilidrio
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abrangidas, destaca-se a revisdo dos
mecanismos de licenciamento e de
comunicagdo prévia, com o
objetivo de reduzir a burocracia e
diminuir os prazos de decisdo. Em
termos praticos, procura-se tornar
o sistema mais eficiente e
previsivel, de modo a facilitar a
realizacdo de operagdes
urbanisticas e contribuir para o
aumento da oferta de habitacdo.
Adicionalmente, a lei também
aponta para uma melhoria na
coordenacdo administrativa,
nomeadamente, através de
mecanismos que promovam uma
articulagio  entre  as
diferentes publicas,
contribuindo positivamente para
uma redugdo significativa dos
atrasos que se verificam. Outro
aspeto relevante prende-se com a
intencdo de reforcar a seguranca

maior
entidades

juridica, especialmente no que diz
respeito ao regime das invalidades
urbanisticas.

Esta reforma clarifica o
regime das invalidades
urbanisticas para
garantir maior seguranca
juridica e confianca aos
investidores

A clarificagdo de regras nesta
matéria poderad reduzir conflitos e
aumentar a  confianca  dos
particulares e investidores,
frequentemente confrontados com
incertezas quanto a validade dos
atos administrativos. Contudo,
importa sublinhar os potenciais

riscos associados a esta reforma,
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deste modo, a redugio de
formalidades e a aceleracdo dos
procedimentos podem originar
questdes quanto a salvaguarda do
interesse publico, em especial, no
dominio do ordenamento do
territdrio e da protegdo urbanistica.

A tensdo entre rapidez e controlo

permanece, assim, como um dos
principais desafios desta iniciativa
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legislativa. Em suma, a Lei n.2 9-
B/2006, revela uma tentativa de
modernizar e simplificar o regime
urbanistico  portugués e de
responder a exigéncias atuais do
mercado  imobilidrio e da
sociedade.

O seu impacto ird depender, no
entanto, da forma como o Governo
vier a concretizar a autorizagio
concedida, sendo de esperar que,
futuras alteracdes venham a
suscitar um  debate juridico
significativo.
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