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Nota Importante: Este documento foi realizado para auxiliar os técnicos arqui-
tetos e, como tal, ndo tem o objetivo de servir de matriz a qualquer analise juri-
dica. Pretendemos fornecer uma ferramenta para quem faz ou aprecia projetos,
para quem realiza fiscalizagdo ou dire¢do de obra. Baseando-se na informagéao
disponivel, este documento de analise representa uma primeira abordagem a
legislagdo agora aprovada, estando sujeito a verificagdo e, caso se justifique,
a atualizagdes ou ajustamentos. Por esse motivo, todos os assuntos tratados
nao dispensam a devida verificagao, pelo que aconselhamos todos os técnicos
a consultarem a legislagdo aprovada e a realizarem uma leitura atenta dos
documentos legislativos oficiais.



O diploma, agora aprovado, vem introduzir alteragées ao Regime Juridico da
Urbanizacdo e Edificacdo (RJUE), ao Regulamento das Edificagbes Urbanas
(RGEU) e ao Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU). Se no RGEU e no
RJRU as alteragdes sdo pontuais, constata-se que, no caso do RJUE, as mudan-
¢as sdo mais substanciais, merecendo, portanto, uma atenc¢ao especial.

Para uma melhor compreensdo das alteragdes que o novo diploma introduz
no RJUE, optdmos por uma abordagem mais direta, com uma linguagem mais
direcionada para os arquitetos e menos focada nos detalhes terminolégicos
de cada assunto ou tema. Posteriormente, a Ordem dos Arquitectos disponibi-
lizara documentos complementares com uma analise critica sobre as opgdes
do novo diploma.

A.1. Sumario Executivo

0 novo diploma apresenta aspetos que consideramos de significativa relevan-
cia por contribuirem para uma maior conformidade legislativa, pois procedem
a corregao das incongruéncias resultantes da entrada em vigor do Decreto-Lei
n.° 10/2024, de 8 de janeiro, e, complementarmente, proceder-se a retificagdo
da redagao de algumas das normas, clarificando-se conceitos e retirando-se
subjetividade a contagem de prazos.

No ambito do incentivo a promogao de habitagao publica, entendemos que
também foram aclaradas as regras de afetagdo das areas destinadas a habi-
tagao publica, de custos controlados ou para arrendamento acessivel, cons-
tatando-se a simplificagdo do procedimento de alteracao da licenga de lotea-
mento (quando se pretende aumentar o n.° de fogos destinados a habitagdo
de custos controlados).
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De caminho, verifica-se que foi introduzida uma redugéo substancial do prazo
para a fiscalizagdo sucessiva aplicdvel ao procedimento de comunicagdo
prévia, que antes era de dez anos e agora passou para apenas um ano, tendo
sido reintroduzido um processo equivalente aos titulos que antes existiam das
operagdes urbanisticas, o que, sem duvida, contribui para uma maior seguran-
¢a juridica.

De referir,também, a clarificagdo do @mbito de atuagao da fiscalizagao sucessiva
e da fiscalizagdo administrativa como uma opg¢ao que contribui para uma maior
transparéncia dos processos.

Destaque para a reintroducdo da possibilidade de se solicitar prorrogagao do
prazo para o pagamento das taxas e demais encargos devidos, medida que, face
a escassez de mao-de-obra no sector da construgao em Portugal, bem como 3,
por vezes, dificil e morosa disponibilizagdo de recursos financeiros dos peque-
nos particulares, traduz-se numa diminuigao do risco do investimento.

No entanto, o diploma também apresenta aspetos mais criticos, que irdo por
em causa a concretizagdo dos objetivos definidos para simplificagdo adminis-
trativa subjacente a presente alteragdo ao Regime Juridico da Urbanizagao e
Edificacao. Nesse sentido, uma das opgdes mais questionaveis é a da imple-
mentagdo da Plataforma Eletrénica dos Procedimentos Urbanisticos (PEPU)
como plataforma unica. A redagé@o nao é clara e podera levantar muita dividas
e interpretagdes diversas.

Assinalamos outro ponto a merecer reparo é o ainda um desequilibrio evidente
nos prazos agora definidos, com prejuizo para os técnicos projetistas, porquan-
to se procedeu a um aumento do prazo para a apreciagdo e saneamento liminar
e, em contrapartida, diminui-se o prazo concedido para a resposta nesse ambito,
sem a possibilidade de se solicitar prorrogagao.

Da mesma forma, a diminuigédo drastica do prazo para a administragdo decla-
rar a nulidade de um ato de licenciamento ou PIP trara dificuldades aos técnicos
das entidades publicas podendo traduzir-se num risco para o interesse publico.

Ao nivel das portarias que regulamentam o RJUE, e com base no conhecimen-
to que a OA adquiriu nos trabalhos desenvolvidos em colaboragéo direta com a
Secretaria de Estado da Habitagao, prevé-se que os modelos de requerimento de
licencga, de informagao prévia e de comunicagao prévia, serdo revistos por forma a
garantir que possam constituir-se como um documento fiavel para titular as opera-
¢Oes urbanisticas. Assim, os requerimentos passaram a incluir a sintese da infor-
macao essencial da operagao urbanistica em causa, a preencher pelo interessado.

Todavia, no que diz respeito aos elementos instrutdrios, a alteragao mais signi-
ficativa serd a aprovacao do novo modelo de termo de responsabilidade do
Autor de Projeto Ordenador (ex: Projeto de Arquitetura, Projeto de Loteamento,
Projeto de Arquitetura Paisagistica, ...), que, num primeiro momento, podera ser
considerado complexo e dar a ideia de contrariar a simplificagdo administrati-
va que se procura alcangar. No entanto, depois do primeiro impacto e apds uma
analise mais ponderada, acredita-se que havera o entendimento generalizado
que este aprofundamento da informacao, constante no termo de responsabili-
dade, podera contribuir para uma muito melhor compreensao das responsabi-
lidades dos técnicos arquitetos, permitindo também uma melhor e mais célere
apreciagao e, ao mesmo tempo, definir, com rigor e substancia, a responsabili-
dade técnica aplicavel inerente a elaboragao de um projeto.
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1. Clarificacao de conceitos e novos conceitos
Fica mais claro o conceito de obras de reconstrugao.

Reforga-se que operagdes de loteamento s@o operagdes urbanisticas, o que
ajuda a afastar duvidas sobre a admissibilidade de PIP para loteamentos.

As obras de reconstrugao sao isentas de licenciamento ou comunicagao
prévia quando correspondam a reposic¢ao da situagao do ultimo anteceden-
te valido.

Introdugao dos conceitos “encargos urbanisticos” e “Ultimo antecedente valido”

2. Regras gerais aplicaveis ao PIP e ao licenciamento
O prazo para saneamento e apreciagao liminar aumenta em 5 dias.

0 prazo de resposta do requerente nessa fase diminui de 15 para 10 dias,
sem possibilidade de prorrogagao.

Os municipios passam a poder prorrogar prazos de apreciagao, de forma
excecional e fundamentada, em operagdes complexas, que é determinada
na fase de saneamento.

0 saneamento permite verificagdo de conteldo e ndo apenas os elementos
instrutérios entregues.

As consultas a entidades externas, relacionadas com a localizagdo da
operacdo urbanistica, devem ser feitas logo que o processo esteja correta-
mente instruido.

As consultas externas, relacionadas com o uso, devem em regra, ser obtidas
previamente pelo interessado.

0 prazo para declaracao de nulidade de licenga ou PIP favoravel baixa de 10
anos para 3 anos.

3. Informagao Prévia (PIP)
Clarifica-se a aplicagdo do PIP a todas as operagdes urbanisticas, incluindo
quando estd em causa obra de edificagdo em loteamento, ou mesmo opera-
¢bes de loteamento.

Reforga-se a natureza informativa do PIP: deixa de ser possivel apresentar
alteracées ao projeto apds audiéncia prévia.

0 ambito de apreciagdo do PIP fica mais claramente alinhado com o do
licenciamento.

Mantém-se a opg¢do do PIP que define todos os pardmetros necessarios
dispensar a licenga ou comunicagao prévia.

O PIP favoravel passa a ser “titulado” por um conjunto de elementos: paga-
mento de taxas, requerimento preenchido, notificacdo de emissao, e em
certos casos comprovativos de cedéncias.

Nas obras isentas de licenga ou comunicagdo com base em PIP favoravel,
passa a ser obrigatéria a entrega dos projetos de especialidades, demais
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elementos instrutorios e termos de responsabilidade no momento de comu-
nicagéo do inicio dos trabalhos.

Essas obras passam também a ter obrigagéo de publicidade por aviso.

4. Licenciamento
Os prazos deixam de assentar apenas na area bruta de construgédo e passam
a estar organizados por fases do procedimento.

A licenga parcial para execugdo da estrutura pode ser pedida logo apos
aprovagdo da arquitetura, bastando o projeto de estabilidade/contengao
periférica e caugao.

Fica claro que pode haver prorrogagao do prazo para resposta em audién-
cia prévia.

S6 pode haver uma entrega de elementos alterados ao projeto, e apenas
para corrigir desconformidades detetadas.

O Titulo das operagdes urbanisticas_integra: o requerimento preenchido
pelo interessado e contém a sintese da operacao urbanistica, a notificacado
de deferimento, o comprovativo do pagamento de taxas e demais encargos
e ainda o comprovativo de realizagdo de cedéncias (quando aplicavel).

5. Comunicagao Prévia
Passam a estar definidos os parametros urbanisticos que devem constar de
PP, loteamento ou Unidade de Execucao de forma a permitir a sujeigcao da
operagao urbanistica ao procedimento de comunicagao prévia.

A comunicagao prévia passa a funcionar como um momento Unico de entre-
ga de toda a informacao, permitindo executar a operagdo sem depender de
ato administrativo posterior.

Deixa de existirfase de apreciagao e saneamento liminar neste procedimento.
A fiscalizagdo passa a ser sobretudo feita a posteriori, durante a execugao.

Reforgo da autorresponsabilizagdo dos intervenientes técnicos e do dono
da obra.

0 prazo de controlo sucessivo municipal diminui de 10 anos para 1 ano.

A comunicagao prévia passa a ser titulada pelo modelo de Comunicagao
preenchido pelo interessado, pelo comprovativo de submissao, pelo rece-
bido do pagamento de taxas e ainda pelo Comprovativo de realizagao de
cedéncias, quando aplicavel.

6. Obras isentas de controlo prévio
Ha reformulagéo das operagdes isentas. Passam a incluir-se, entre outras:
as obras exclusivamente de reconstrugao, desde que correspondam a repo-
sicdo da situagdo do ultimo antecedente valido, incluindo iméveis situados
em zonas de protegdo de imdveis classificados ou em vias de classificagao;
substituicdo de caixilharias com desenho/acabamento idénticos ao original
para melhoria energética; obras de conservagdo em imoveis classificados
ou em vias de classificagdo, com parecer favoravel da entidade competente.




PRINCIPAIS ALTERAGOES DO RJUE | maio 2026

Clarifica-se que as obras isentas de controlo prévio também dependem do
pagamento das taxas devidas.

Fica clarificado que também nestas obras, em regra, é necessario informar
a cdmara do inicio dos trabalhos e indicar o responsavel.

S6 ficam dispensadas dessa comunicagao certas obras de conservagao
interior em edificios ndo classificados nem integrados em conjuntos/sitios
classificados.

7. Utilizagao dos edificios
Nas operagOes urbanisticas sujeitas a licenga, Comunicagdo Prévia ou
precedidas de PIP favoravel (n.° 2 do artigo 14°), passa a bastar mera comu-
nicagao prévia para efeitos de utilizagéo.

A comunicagao prévia com prazo aplica-se as restantes situagdes, como
por exemplo, alteragdes de uso sem obras sujeitas a controlo prévio ou na
sequéncia de obras isentas de controlo prévio (obras de reconstrugéo).

E reposta a possibilidade de o termo de responsabilidade para utilizago ser
assinado por técnico habilitado a diretor de obra ou diretor de fiscalizacao,
quando os técnicos originais ja ndo possam subscrever.

Comunicagao Prévia com prazo o Titulo integra: a Comunicagao, o
Comprovativo de submissao da Comunicagao, o recibo do pagamento de
taxas, o Comprovativo de realizagdo de cedéncias e a Declaragao de confor-
midade (quando exista vistoria).

8. Taxas e encargos urbanisticos
Clarifica-se que a obrigacdo de cedéncias também se aplica a operagdes
que, embora nédo sejam formalmente loteamentos, tenham impacto seme-
Ihante a loteamento.

Em operagdes isentas e em deferimento tacito, passa a ser possivel pagar
taxas por autoliquidacgao.

Os regulamentos passam a ter de indicar de forma clara os valores ou férmu-
las de célculo das taxas.

Admitem-se formas alternativas de pagamento, como transferéncia banca-
ria ou referéncia, além da plataforma da Administragao Publica.

E reposta a regra de pagamento de taxas para todos os procedimentos e
atos previstos no RJUE.

9. Prazos de execugao
Volta a ser possivel pedir prorrogagao do prazo para pagamento de taxas,
uma vez e por igual periodo, com fundamento.

Fica mais clara a data de inicio da contagem dos prazos de execucgao das
obras.

Deixa de existir limite para a prorrogagao das obras de urbanizagao, aproxi-
mando-se do regime ja aplicado as obras de edificagao.
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10. Fiscalizagao e contraordenagoes
Clarifica-se que a fiscalizagdo administrativa abrange tanto aspetos exterio-
res como interiores das edificagoes.

Também os trabalhadores municipais afetos a fiscalizagdo podem assumir
estas fungoes, e ndo apenas os “fiscais municipais”.

Séo previstas novas contraordenagdes e ajustadas normas existentes para
reforgar o cumprimento dos projetos apresentados.

11. Plataforma eletrénica dos licenciamentos urbanisticos - LicenclA
Unica e igual para todos e obrigatdria que se prevé vir a designar de LicenclA

Municipios podem manter as plataformas préprias, mas nado acrescentar
fases ou etapas procedimentais, formalidades ou documentos.

Devem garantir a interoperabilidade com sistemas de informagédo dos
municipios

12. Habitagao publica, custos controlados e arrendamento acessivel
Ficam mais claras as regras para afetagdo de areas a habitagdo publica,
de custos controlados ou para arrendamento acessivel. Essa afetagao
pode acontecer por cedéncia ao municipio, ou por promogao privada pelo
loteador.

Quando o préprio promotor assegura essa afetagdo, essa area passa a
contar para o cumprimento dos parametros urbanisticos, sem nova cedén-
Cia ou compensagéo.

Simplifica-se a alteragdo da licenga de loteamento para aumentar até 10%
do nimero de fogos por lote, desde que destinados a habitagdo de custos
controlados e sem alterar area bruta, volumetria ou implantagao.

13. Novos Requerimentos
Modelos de requerimento Unicos a nivel nacional, diferenciados de acordo
com a operacgao urbanistica,

Incluem uma sintese dos elementos essenciais da operagdo urbanistica (ex:
indicagcdo da area de implantacéao, area de construcao total e afeta a cada
uso, volumetria, n° de pisos, ...);

Os novos modelos de requerimento permitem que, nas situagdes de deferi-
mento tacito (licenciamento ou PIP) e as comunicagdes prévias, possam ser
tituladas por esses documentos (aos quais se junta o recibo de pagamento
de taxas e o comprovativo das cedéncias, quando aplicavel).

14. O termo de responsabilidade do Projeto Arquitetura
Novo formato e conteldo detalhado.

Indicacdo das paginas e desenhos onde consta a fundamentagéo do cumpri-
mento ou ndo das normas regulamentares aplicaveis a operagao urbanistica

Inclusdodon.®°de Apdlice de seguro deresponsabilidade civil extracontratual.
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