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Enquadramento

Com a publicacdo do Decreto-Lei n.° 108/2026, de 29 de maio, que
procede a vigésima primeira alteracdo ao Regime Juridico da Urbanizacdo
e da Edificacdo (RJUE), foram introduzidas diversas alteracdes com
impacto nos procedimentos urbanisticos, reforcando a simplificacdo
administrativa, a digitalizacdo dos processos e a responsabilizacdo dos
diversos intervenientes.

A entrada em vigor da revisdo do Regime Juridico da Urbanizacdo e
da Edificacdo (RJUE) foi prorrogada para 1 de outubro de 2026 pelo
Decreto-Lei n.° 155-B/2026 de 31 de julho, que procedeu a primeira
alteracdo ao Decreto-Lei n.° 108/2026, de 29 de maio.

A revisdo, introduzida pelo Decreto-Lei n.° 108/2026, altera ainda o
Regulamento Geral das Edificacdes Urbanas (RGEU), o Regime Juridico da
Reabilitacdo Urbana (RJRU) e o Decreto-Lei n.° 10/2024, de 8 de janeiro
(Simplex Urbanistico), ajustando e consolidando um conjunto de medidas
iniciadas com a reforma do licenciamento urbanistico.
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A presente publicacdo pretende apresentar as principais alteracoes

introduzidas pelo Decreto-Lei n.° 108/2026, destacando as novidades
com maior impacto pratico para engenheiros, técnicos, municipios e

demais intervenientes nos procedimentos urbanisticos.

0 contetido desta edicdo foi elaborado tendo em consideracdo
a redacdo do diploma, incluindo as correcdes introduzidas pela_
Declaracdo de Retificacdo n.° 29-A/2026/1, de 27 de julho.

A data da presente edicdo ja foi publicada a Portaria n.® 320/2026/1,
que aprova os modelos uniformizados de requerimento, comunicacao
prévia, pedido de informacdo prévia, comunicacdo prévia para utilizacdo

e alteracdo de uso, bem como os elementos instrutdrios previstos

no RJUE, revogando as Portarias n.°s 71-A/2024 e 71-B/2024. Por essa
razdo, esta publicacdo assume um cardcter dinamico e serd atualizada
sempre que ocorram alteracdes legislativas ou requlamentares
relevantes, de forma a assequrar que a informacdo disponibilizada se
mantém rigorosa, atual e alinhada com o regime juridico em vigor.

Esta publicacdo tem natureza meramente informativa e pretende
facilitar a compreensdo das principais modificacoes legislativas
introduzidas pelo Decreto-Lei n.° 108/2026. Néo dispensa, contudo,

a consulta do texto integral do diploma, da respetiva legislacdo
complementar e demais normas legais aplicdveis, que constituem as

fontes oficiais para a interpretacdo e aplicacdo do regime juridico.
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A. Alteracoes ao Regime Juridico da
Urbanizacao e Edificacao (RJUE)

° .

1. Conceitos: aditamentos

e alteracoes

A revisdo do artigo 2.° do RJUE incide sobre varios conceitos fundamentais,
clarificando definicoes ja existentes, introduzindo novos conceitos e ajustando o
respetivo enquadramento juridico.

Uma das modificacbes mais relevantes diz respeito ao conceito de edificacao,
que passa a incluir expressamente a reconstrucdo, ampliacdo, alteracdo e
conservacao de um imovel, bem como qualquer outra construcao que se
incorpore no territorio com caracter de permanéncia, independentemente do
sistema construtivo utilizado.

Destaca-se igualmente a reformulacdo do conceito de obras de reconstrucdo,
que passam a corresponder a reconstituicdo de uma edificacdo de acordo

com o seu ultimo antecedente vélido, mantendo-se a possibilidade de utilizar
diferentes materiais estruturais e de introduzir as correcées construtivas
indispensaveis para garantir a sequranca e a salubridade da edificacdo.

0 preambulo do diploma esclarece ainda que uma intervencdo que implique
aumento da drea ou do volume da edificacdo deixa de poder ser qualificada
como obra de reconstrucdo, passando necessariamente a enquadrar-se como
obra de ampliacdo. Do mesmo modo, qualquer alteracdo ao projeto efetuada
apos a conclusdo da obra devera ser objeto do respetivo procedimento de
legalizacdo, a prever em requlamento municipal.
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Sdo igualmente clarificados os conceitos de obras de alteracdo e obras
de ampliacdo, estabelecendo-se de forma mais objetiva a distincdo entre
ambas: as primeiras ndo podem implicar aumento da drea, altura ou
volume da edificacdo, enquanto as sequndas correspondem precisamente
as intervencdes que determinem esse acréscimo.

A redefinicdo das obras de reconstrucdo produz igualmente efeitos ao
nivel do regime procedimental. Estas operacdes continuam isentas de
controlo prévio, dispensando licenciamento ou comunicacdo prévia, por
corresponderem a reposicao da situacdo urbanistica titulada pelo ultimo
antecedente valido.

Esta isencdo passa ainda a abranger as operacdes de reconstrucdo de
imoveis situados em zonas de protecdo de imoveis classificados ou
em vias de classificacdo. Paralelamente, passa a considerar-se obra de
escassa relevancia urbanistica a substituicao dos caixilhos dos vdos
nesses imoveis por outros que preservem o desenho e 0 acabamento
exterior originais, promovendo simultaneamente a melhoria do
desempenho energético dos edificios.

Sdo ainda revistos outros conceitos relevantes do RJUE. O conceito de
operacdes urbanisticas passa a abranger expressamente as operacfes
de loteamento e a utilizacdo dos edificios, das suas fracdes ou do solo
para fins ndo exclusivamente agricolas, pecuarios, florestais, mineiros ou
de abastecimento publico de dgua. Por sua vez, o conceito de obras de
escassa relevancia urbanistica é alargado, passando a incluir obras ou
instalacdes técnicas de reduzido impacte urbanistico.

Por fim, sdo introduzidos os conceitos de “encargos devidos" e

de "ultimo antecedente valido", assumindo este ultimo particular
importdncia na delimitacao do regime aplicavel as obras de reconstrucdo
e na determinacdo da situacdo urbanistica que constitui referéncia para
a intervencdo pretendida.
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2. Procedimentos
Urbanisticos

As alteracoes introduzidas ao RJUE reforcam a simplificacdao dos procedimentos
urbanisticos e consolidam a comunicacdo prévia como modalidade privilegiada
de controlo prévio sempre que 0s parametros urbanisticos se encontrem
previamente definidos nos instrumentos de gestado territorial ou em operacdes
urbanisticas eficazes. Em simultaneo, é introduzida uma nova modalidade

de controlo prévio, a comunicacdo prévia com prazo, e sdao ajustadas as
situacoes de isencdo de controlo prévio.

2.1. Licenciamento

0 licenciamento mantém-se como uma das modalidades de controlo prévio
das operacdes urbanisticas, reservando-o para as intervencdes que, pela
sua natureza, localizacdo ou impacte territorial, exigem uma apreciacdo
administrativa mais rigorosa.

Deste modo, no art.° 4.° do RJUE sdo identificadas as operacdes urbanisticas que
permanecem sujeitas a licenciamento municipal:

+  Operacdes de loteamento e que ndo se encontrem sujeitas a
comunicagao prévia;

Obras de urbanizacdo e os trabalhos de remodelacdo de terrenos ndo
sujeitos a comunicacdo prévia;

Obras de construcao, alteracdo, ampliacdo que ndo se encontrem sujeitas a
comunicacgdo prévia;

Obras de conservacdo, reconstrucao, ampliacdo, alteracdo ou demolicdo

de imdveis classificados ou em vias de classificacdao, bem como de imdveis
integrados em conjuntos ou sitios classificados ou em vias de classificacdo.
Incluem-se também as obras de construcdo, ampliacdo, alteracdo exterior
ou demolicdo de imoveis situados em zonas de protecdo de imoveis
classificados ou em vias de classificacdo, salvo quando precedidas de
informacdo prévia favoravel vélida e eficaz emitida nos termos do definido
no n.° 2 do artigo 14.° do RJUE (procedimento de comunicacdo prévia).
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Obras de demolicdo das edificacdes que ndo se encontrem integradas
em obras de reconstrucado;

Obras de construcao, alteracdo, ampliacdo ou demolicdo de imdveis
em areas sujeitas a serviddo administrativa ou restricdo de utilidade
publica, caso essas condicionantes ndo se encontrem previstas em
plano de pormenor, operacdo de loteamento ou unidade de execucdo;

Operac6es urbanisticas das quais resulte a remocao de azulejos
de fachada.

2.2. Comunicacao Prévia

Existe o objetivo de se reforcar o papel da comunicacdo prévia enquanto
modalidade de controlo prévio, privilegiando-se um modelo assente na
autorresponsabilizacao do interessado.

Sempre que os parametros urbanisticos estejam previamente definidos nos
planos municipais de ordenamento do territorio, unidades de execu¢do ou
operacdes de loteamento, a generalidade das operac6es urbanisticas passa
a poder ser realizada mediante comunicacdo prévia, sem dependéncia de
um ato administrativo de aprovacdo.

Neste modelo, cabe ao interessado assequrar a completude dos
elementos instrutdrios e o cumprimento integral das normas legais e
regulamentares aplicaveis, enquanto a intervencdo do municipio se centra
numa unica apreciacdo da validade formal e material da operacdo, deixando
de existir uma mera verificacdo documental faseada.

Deste modo, ficam sujeitas a comunicacdo prévia as seguintes operacoes
urbanisticas (cf. n.° 4 do artigo 4.°):
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2.2.1. Operacoes de loteamento

Em drea abrangida por plano de pormenor que defina o desenho urbano e as
parcelas ou lotes, os alinhamentos, o poligono de base para implantacdo de
edificacdes, a altura total das edificacbes ou a altura das fachadas, o numero
de pisos e o numero maximo de fogos, a drea de construcdo e respetivos
usos, a demolicdo e manutencdo ou reabilitacdo das edificacdes existentes,
bem como a especificacdo das parcelas a ceder para o dominio municipal e a
respetiva finalidade.

Em area abrangida por unidade de execucdo que defina o desenho urbano e
as parcelas ou lotes, os alinhamentos, o poligono de base para implantacdo
de edificacoes, a drea de construcdo e respetivos usos, 0 nimero maximo de
fogos e a programacdo das obras de urbanizacao.

2.2.2.Obras de urbanizacao e trabalhos de
remodelacao de terrenos

Em dreas abrangidas por uma operacdo de loteamento, plano de pormenor
ou unidade de execucdo que definam de forma clara a implantacdo e a
programacao das obras de urbanizacdo. Para que este regime seja aplicavel,
o plano de pormenor ou a unidade de execucdo deve estabelecer, entre
outros elementos, as obras de urbanizacdo a executar, incluindo a ligacdo

as infraestruturas gerais e 0s respetivos prazos de execucado, as areas de
cedéncia destinadas a espacos verdes, equipamentos de utilizacdo coletiva e
infraestruturas vidrias, a estimativa dos custos das obras e a calendarizacdo
das obras de urbanizacdo e de edificacdo.

2.2.3. Obras de construcao, de ampliacao
ou de demolicao

Em areas abrangidas por plano de pormenor, unidade de execucdo ou
operacao de loteamento que definam os principais parametros urbanisticos,
nomeadamente os alinhamentos, a implantacdo das edificaces, a altura
total das edificacbes ou das fachadas, o numero de pisos, 0 nimero maximo
de fogos, a area de construcdo e os respetivos usos. No caso dos planos

de pormenor, estes devem ainda prever, quando aplicavel, a demolicdo,
manutencdo ou reabilitacdo das edificacdes existentes.
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2.2.3.1. Obras de construcao, de ampliacao ou
de demolicdo em zona urbana consolidada

Quando respeitem as disposicoes dos planos municipais ou intermunicipais e
das quais ndo resulte edificacdo com altura superior a altura mais frequente
das fachadas da frente edificada do lado do arruamento onde se integra a
nova edificacao, no troco de rua compreendido entre as duas transversais mais
proximas, para um lado e para o outro e que ndo sejam sujeitas a cedéncias.

2.3. Comunicacao Prévia com Prazo

E introduzida uma nova modalidade de controlo prévio: a comunicacdo prévia
com prazo.

Esta modalidade aplica-se as operacdes de utilizacdo e de alteracdo de uso
que ndo tenham sido precedidas de licenca, comunicacdo prévia ou informacdo
prévia favoravel, nos termos do n.° 5 do artigo 4.° e do artigo 62.°-B do RJUE.

Com esta alteracdo, passa a existir um procedimento proprio para estas
situacgdes, conferindo maior seguranca juridica e uniformidade a tramitacdo

administrativa.
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3.lsencaodelicencae
comunicacao previa

Sdo igualmente revistas as situacdes de isencdo de controlo prévio,
mantendo-se dispensadas de licenciamento ou comunicacdo prévia diversas
operacdes urbanisticas de reduzido impacte ou cuja conformidade resulta
diretamente da lei.

Estdo isentas de licenca ou comunicacdo prévia, as sequintes obras:'

Obras de conservacdo;

Obras de alteracdo no interior de edificios ou fracdes que:

= Ndo impliqguem modificacdes exteriores com impacto nas

caracteristicas fisicas ou estéticas da edificacdo, designadamente
das alturas, fachadas, telhados ou coberturas e que ndo afetem a
estabilidade do edificio ou, quando impliquem uma intervencdo
na estabilidade do edificio, sejam acompanhadas de projeto de
estabilidade e termo de responsabilidade elaborado por técnico
habilitado, de acordo com a legislacdo em vigor, no qual deve
declarar que as obras, consideradas na sua globalidade, melhoram
ou ndo prejudicam a estrutura de estabilidade face a situacdo em

que o imdvel se encontra antes das obras, bem como projeto de
reforco sismico, quando exigivel nos termos da lei, a entregar, para

efeitos de mero depdsito, em conjunto com a informacdo sobre o
inicio dos trabalhos, prevista no artigo 80.°-A;

«  Destaques de uma parcela, quer em perimetro urbano, quer em
aglomerado rural;

! Estdo isentas de licenca ou comunicacdo prévias as obras estabelecidas no art.° 6 no RJUE, sem prejuizo do disposto
na alinea d) do n.° 2 do artigo 4.° e do previsto em legislacdo especial.

2 Os atos que tenham por efeito o destaque de uma tnica parcela de prédio com descricdo predial que se situe em
perimetro urbano ou em aglomerado rural delimitado em plano municipal de ordenamento do territdrio estdo isentos
de licenca ou comunicacdo prévia desde que as duas parcelas resultantes do destaque confrontem com arruamentos
publicos. A isencdo de licenca ou comunicacdo prévia fora dos perimetros urbanos e aglomerados rurais estabelecida no
n.° 5 do art.° 6° do RJUE.
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Obras de reconstrucao de edificios ou fracoes;
Obras necessarias para cumprimento de determinacdo de obras coercivas;

»  As operac0es urbanisticas precedidas de informacdo prévia favoravel
qualificada®(com excecdo da utilizacdo ou da alteracdo de uso)*,

As obras de demolicdo quando as edificacdes sejam ilegais;

*  As obras de conservacdo de imdveis classificados ou em vias de
classificacao, quando tenham sido objeto de parecer favoravel da
entidade competente em matéria de patrimonio cultural, o qual é
entregue com a informacdo sobre o inicio de trabalhos (art.° 80.° RJUE).

3.1. Obras de escassa relevancia urbanistica?

As alteracdes ao RJUE relativas as obras ou instalacdes técnicas que, pela
sua natureza, dimensdo ou localizacdo tenham escasso impacte urbanistico
encontram-se definidas no art.° 6°-A do RJUE, e sdo as sequintes:

+ instalacdo de painéis solares fotovoltaicos ou geradores edlicos
associada a edificacdo principal, para producdo de energias renovaveis,
incluindo de microproducdo, unidades de armazenamento de energia
e coletores solares térmicos para aquecimento de dguas sanitdrias,
verificados os requisitos técnicos estabelecidos na alinea g) do art.° 6.°-A;

3 Desde que contemple todos os elementos previstos nas alineas a) a f) do n.° 2 do art.° 14.°, na sua atual redacao.

* Todos os factos relevantes relativos a execucdo de obras licenciadas, objeto de comunicacdo prévia ou isentas
de controlo devem ser registados pelo respetivo diretor de obra no livro de obra, a conservar no local da sua
realizacdo para consulta pelos funcionarios municipais responsaveis pela fiscalizacdo de obras, (art.° 97°)

> Excetuam-se os imoveis, as obras e instalacdes em imdveis classificados ou vias de classificacao, de interesse
nacional, pablico ou municipal.
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substituicdo dos materiais dos caixilhos dos vaos por outros que
promovam a eficiéncia energética, desde que mantida a geometria

e a relacdo volumétrica dos diferentes componentes da caixilharia,
conferindo acabamento exterior idéntico ao original, incluindo nos
imoveis situados em zonas de protecdo de imoveis classificados ou em
vias de classificacdo;

Continuam a ser consideradas obras de escassa relevancia urbanistica, as
obras e demolicdo das sequintes edificacoes:

+ edificacdes, contiguas ou ndo, ao edificio principal com altura ndo
superior a 22 m ou, em alternativa, a cércea do rés do chdo do edificio
principal com area igual ou inferior a 10 m2 e que ndo confinem com a
via publica;

- edificacdo de muros de vedacdo até 1,8 m de altura que ndo confinem
com a via publica e de muros de suporte de terras até uma altura de
2 m ou que ndo alterem significativamente a topografia dos terrenos
existentes;

edificacdo de estufas de jardim com altura inferior a 3 m e area igual
ou inferior a 20 m?

*  pequenas obras de arranjo e melhoramento da drea envolvente das
edificacbes que ndo afetem drea do dominio publico;

+ edificacdo de equipamento lidico ou de lazer associado a edificacdo
principal com area inferior a desta dltima.

A substituicdo dos materiais de revestimento exterior ou de cobertura

ou telhado por outros que, conferindo acabamento exterior idéntico

ao original, promovam a eficiéncia energética e outras obras, como tal
qualificadas em regulamento municipal, sdo consideradas igualmente obras
de escassa relevancia urbanistica.
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4. Titulos Urbanisticoss

E aditado ao RJUE o artigo 4.°-A, que cria um regime proprio para os
titulos urbanisticos, uniformizando os documentos que comprovam a
legalidade das operacdes urbanisticas.

Uma das principais novidades consiste na adocdo de modelos de utilizacdo
obrigatoria, aprovados pela_Portaria n.° 320/2026/1, aplicaveis aos pedidos
de licenca, comunicacdo prévia ou pedido de informacdo prévia’.

Estes modelos aprovados incluem igualmente sinteses urbanisticas
destinadas a uniformizar a identificacdo das principais caracteristicas das
operac6es urbanisticas.

A Portaria n.° 320/2026/1 uniformiza, para todo o territério nacional, os
modelos utilizados nos procedimentos urbanisticos, passando a existir
essencialmente:

requerimento de licenca / comunicacdo prévia / pedido de informacdo
prévia;
informacdo sobre o inicio dos trabalhos;

comunicacdo prévia (e comunicacdo prévia com prazo) para utilizacdo
ou alteracdo de uso.

Até a entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 108/2026, mantém-se aplicaveis
os atualmente utilizados, desde que ndo contrariem o novo regime legal.

5 Sempre que a operacdo urbanistica implique cedéncias para o dominio municipal, o respetivo titulo deve
ainda integrar o comprovativo da sua realizacdo, quando legalmente exigivel.

" Consulta Anexo | da Portaria n.° 320/2026/1
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5. Pedido de informacao
orévia (PIP)s

0 regime do Pedido de Informacdo Prévia (PIP) é objeto de diversas
alteracdes, reforcando o seu papel como instrumento privilegiado para
aferir a viabilidade de uma operacdo urbanistica antes da apresentacdo
de um pedido de licenciamento ou de comunicacdo prévia.

As modificacdes introduzidas reforcam a natureza informativa do
PIP, aumentam a sequranca juridica dos interessados e simplificam o
respetivo procedimento.

5.1 Reforco da natureza informativa

E reforcada a natureza informativa do PIP simples e do PIP qualificado,
eliminando a possibilidade de alterar o projeto ap6s a audiéncia prévia.

Pretende-se, assim, assequrar que este procedimento se destina
exclusivamente a apreciacdo da viabilidade da operacdo urbanistica,
evitando que assuma caracteristicas proprias dos procedimentos de
controlo prévio.

E igualmente clarificado que o PIP pode abranger todas as operacées
urbanisticas, incluindo operacdes de loteamento e obras de edificacdo
integradas em loteamentos.

& A Portaria n.° 320/2026/1 concretiza igualmente os elementos instrutoérios aplicaveis ao pedido de informacdo
prévia, uniformizando a respetiva instru¢do em todos 0s municipios.
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5.2 Prazos de decisao

No ambito da revisao do RJUE, foram também redefinidos os prazos de
decisdo aplicaveis aos pedidos de informacdo prévia. Apds a fase de
saneamento e apreciacdo liminar, a deliberacdo municipal deve ocorrer
no prazo maximo de:

Tipo de pedido Prazo maximo

PIP simples 15 dias uteis

PIP qualificado relativo as demais 30 dias uteis
operacoes urbanisticas

PIP qualificado relativo a operacoes 45 dias uteis
de loteamento

Nos PIP qualificados, estes prazos podem ser prorrogados, uma
Unica vez e por igual periodo, quando a especial complexidade da
operacdo o justifique.

Sempre que seja necessaria a consulta de entidades externas, o prazo
para decisao conta-se a partir da rececdao do ultimo parecer ou do termo
do respetivo prazo legal de emissdo, consoante 0 que ocorrer primeiro.

5.3. Deferimento tacito

Passa-se a prever expressamente o deferimento tacito do PIP.
Assim, decorrido o prazo legal sem decisdo, o pedido considera-se
tacitamente deferido.

5.4. Efeitos do PIP favoravel’

0 DL 108/2026 clarifica os efeitos da informacdo prévia favoravel,
distinguindo-os consoante esteja em causa um PIP simples ou um
PIP qualificado.

PIP simples PIP qualificado

Vincula as entidades competentes na apreciacdo  Quando a informacdo prévia favoravel define todos
de futuros pedidos de licenciamento e no controlo 0s parametros da operacdo urbanistica, esta fica
sucessivo das operacdes urbanisticas sujeitas a isenta de licenca ou de comunicacdo prévia, podendo
comunicagdo prévia. ser executada nos exatos termos apreciados.

A informacdo prévia favoravel é titulada nos termos do artigo 16.° do RJUE, através dos elementos previstos

no respetivo regime dos titulos urbanisticos
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Nos casos de PIP qualificado, a execu¢do da operacdo urbanistica continua
sujeita ao cumprimento das obrigacdes previstas no artigo 80.°-A do RJUE,
designadamente a apresentacdo dos projetos de especialidades, demais
elementos instrutorios e termos de responsabilidade antes do inicio dos
trabalhos, bem como ao cumprimento das regras de publicitacdo aplicaveis.

5.4.1. Obrigacoes antes do inicio dos
trabalhos

Quando a informacdo prévia favoravel produza os efeitos previstos no
n.° 2 do artigo 17.° do RJUE, antes do inicio dos trabalhos devem ser
apresentados:

0s projetos das especialidades e demais elementos instrutorios
legalmente exigidos;

os termos de responsabilidade dos autores dos projetos;
o termo de responsabilidade do coordenador de projeto.

As operacdes urbanisticas isentas de licenca ou de comunicacdo prévia na
sequéncia de informacdo prévia favordvel passam ainda a estar sujeitas a
publicitacdao, mediante afixacdo de aviso, pelo proprietario ou pelo diretor
da obra, em local visivel da via publica, até cinco dias antes do inicio dos
trabalhos, nos termos do artigo 80.°-A do RJUE.

5.5. Validade

0 Pedido de Informacao Prévia (PIP) favoravel produz efeitos durante dois
anos. Decorrido esse prazo, o interessado pode requerer, por uma Unica
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vez, uma declaracdo de que se mantém os pressupostos de facto e de
direito que fundamentaram a decisdo favoravel.

0 presidente da camara municipal dispde de 20 dias para se
pronunciar. (aso confirme a manutencdo desses pressupostos, ou nao
profira decisao dentro do prazo legal, o interessado beneficia de um
prazo adicional de um ano para:

iniciar a execucdo da operacdo urbanistica, quando esteja em causa
um PIP qualificado; ou

apresentar o pedido de licenciamento ou de comunica¢do prévia,
quando se trate de um PIP simples.

5.6. Ambito da apreciacio

0 DL 108/2026 clarifica que a apreciacdo municipal do PIP se limita a
verificacdo de matérias relacionadas com:

conformidade da operacdo com os instrumentos de gestdo
territorial;

serviddes administrativas, restricdes de utilidade publica, medidas
preventivas e normas provisorias,

0 USO proposto;
a adequacdo e capacidade das infraestruturas,

a integracdo urbana e paisagistica.

5.7. Reducao da nulidade

0 prazo para declaracdo de nulidade da informacdo prévia favoravel é
reduzido de 10 para 3 anos, reforcando a estabilidade das situacées
juridicas constituidas e a seqguranca juridica dos interessados.

Reforma do RJUE | Guia pratico das alteragdes introduzidas pelo DL 108/2026
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6. Alteracoes ao regime
da comunicacao previae

Sdo introduzidas reformas significativas ao regime da comunicacdo
prévia, reforcando a simplificacdo dos procedimentos administrativos e a
responsabilizacdo dos particulares e dos técnicos intervenientes.

A principal mudanca consiste na eliminacdo da fase de apreciacdo prévia
pela cdmara municipal, passando a comunicacdo prévia a assentar num
modelo de entrega unica de todos os elementos instrutorios, sequido de
controlo sucessivo da conformidade da operacdo urbanistica.

6.1. Eliminacao da fase de saneamento e
apreciacao liminar

Uma das alteracdes estruturantes do novo regime consiste na eliminacao
da fase de saneamento e apreciacdo liminar da comunicacdo prévia.

Assim, deixa de existir uma verificacdo documental prévia por parte da
camara municipal antes do inicio da operacdo urbanistica. A comunicacgdo
prévia passa a produzir os seus efeitos mediante:

submissdo do modelo de comunicacdo prévia devidamente instruido;
pagamento das taxas e demais encargos devidos;

+ cumprimento dos demais requisitos legalmente exigidos;

+  comunicacdo do inicio dos trabalhos, quando aplicavel.

Este novo modelo assenta numa maior responsabilizacdo dos particulares
e dos técnicos responsaveis pela operacdo urbanistica, aos quais compete
assequrar a correta instrucdo do procedimento e o cumprimento das
normas legais e requlamentares aplicaveis.

10 0s elementos instrutdrios e o modelo de comunicacdo prévia encontram-se
atualmente uniformizados pela Portaria n.° 320/2026/1.
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6.2. Controlo sucessivo

A eliminacdo da apreciacdo prévia é acompanhada pelo reforco do
controlo municipal. Deixa-se, assim, de incidir sobre uma fase prévia
de verificacdo documental e passa a concentrar-se numa Unica fase
de controlo sucessivo, destinada a verificacdo da conformidade legal e
regulamentar da operacdo urbanistica.

(Caso sejam detetadas deficiéncias instrutorias, a (@mara Municipal
pode notificar o interessado, por uma Unica vez, para suprir a falta de
projetos, elementos ou informacdes essenciais no prazo de 10 dias.

Quando se verifique incumprimento das normas legais ou
regulamentares aplicaveis, auséncia de pareceres obrigatorios

ou desconformidade com as prontncias das entidades externas
competentes, a comunicacdo prévia podera ser considerada inepta,
com as correspondentes consequéncias urbanisticas e sancionatorias.

6.3. Reducao do prazo para controlo
sucessivo

0 DL 108/2026 reduz significativamente o prazo durante o qual a
camara municipal pode exercer o controlo sucessivo da conformidade
legal e requlamentar da comunicacdo prévia.

0 prazo passa de 10 anos para 1 ano, contado a partir da data do
pagamento das taxas devidas ou, quando posterior, da data do inicio
da utilizacdo da edificacdo ou fracdo.

0 novo prazo aplica-se igualmente as comunicacdes prévias
apresentadas antes da entrada em vigor do diploma, contando-se,
nesses €asos, a partir da respetiva entrada em vigor.

Importa salientar que o decurso deste prazo ndo impede o exercicio
dos poderes de fiscalizacdo administrativa previstos no RJUE.

Reforma do RJUE | Guia pratico das alteragdes introduzidas pelo DL 108/2026

21



22

6.4 Comunicacao Prévia com Prazo

Conforme referido no ponto 2.3, a comunicacdo prévia com prazo
aplica-se a utilizacdo e a alteracdo de uso ndo precedidas de
operacdes urbanisticas sujeitas a licenca, comunicacdo prévia
ou informacdo prévia favoravel.

Nestes casos, a utilizacdo ou alteracdo de uso fica sujeita a um
procedimento proprio, requlado pelos artigos 4.° e 62.°-B do
RJUE, reforcando a uniformizacdo da tramitacdo administrativa
destas operacdes.

6.5. Outras alteracoes relevantes

0 diploma introduz ainda outras modificacdes relevantes ao regime
da comunicacdo prévia, nomeadamente:

a sujeicdo da utilizacdo e da alteracdo de uso ndo precedidas
de operacdes urbanisticas a comunicacdo prévia com prazo;

a previsdo expressa da caducidade da comunicacdo prévia das
operacoes de loteamento quando ndo sejam iniciadas as obras
de edificacdo dentro do prazo fixado no respetivo titulo;

a revogacao do agravamento das coimas anteriormente
aplicavel as contraordenacdes relativas a operacoes
urbanisticas objeto de comunicacdo prévia;

a possibilidade de autoliquidacdo das taxas urbanisticas,
permitindo ao interessado proceder ao respetivo calculo

e pagamento sem aguardar liquidacdo municipal, regime
igualmente aplicavel as situacdes de deferimento tacito e de
isencdo de licenca ou comunicacdo prévia.
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/. Licenciamentom

0 DL 108/2026 introduz alteracdes ao procedimento de licenciamento
urbanistico, sendo que uma das principais mudancas consiste na
eliminacdo dos antigos prazos globais de decisdo, que variavam em
funcdo da area bruta de construcdo. Em sua substituicdo, passa a
existir um sistema de prazos definidos por fases do procedimento e por
tipologia de operacdo urbanistica.”

7.1. Novos Prazos do procedimento

Uma das alteracdes mais relevantes consiste na substituicao dos
anteriores prazos globais de decisdo por um regime de prazos proprios
para cada fase do procedimento.

Fase do procedimento Prazo

Saneamento e apreciacao liminar 20 dias

Correcdo ou aperfeicoamento do 10 dias
pedido pelo interessado

Decisdo sobre o projeto de arquitetura 30 dias

Apresentacdo dos projetos das especialidades 6 meses

Decisdo final - Obras de edificacdo e demolicdo 20 dias

Decisdo final - Obras de urbanizacdo e 30 dias
remodelacdo de terrenos

Decisdo final - Operacdes de loteamento 45 dias

Durante a fase de saneamento e apreciacdo liminar, o municipio
ndo se limita a verificacdo formal dos elementos apresentados,
podendo igualmente apreciar o respetivo contetido material.

" Ainstrucdo do pedido de licenciamento passa igualmente a observar os modelos e
elementos instrutorios aprovados pela Portaria n.° 320/2026/1.

2 Importa salientar que continua a ndo ser possivel optar pelo procedimento de
licenciamento quando a operacdo urbanistica esteja sujeita a comunicacdo prévia,
mantendo-se a regra ja prevista no artigo 4.° do RJUE.
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0Os prazos contam-se a partir do momento processual aplicavel,
designadamente da apresentacdao dos projetos das especialidades,
da aprovacdo do projeto de arquitetura ou da rececdo dos pareceres
obrigatorios, conforme a natureza da operacdo urbanistica.

Em situacdes de especial complexidade, estes prazos podem ser
prorrogados, uma tnica vez e por igual periodo, mediante decisdao
fundamentada.

7.2. Deferimento tacito

0 diploma clarifica e reforca o regime do deferimento tacito ao longo
das diferentes fases do procedimento de licenciamento.

Assim, quando a entidade competente ndo profira decisdo dentro dos
prazos legalmente estabelecidos, considera-se tacitamente aprovado o
projeto de arquitetura ou deferido o pedido de licenciamento, conforme
0 aplicavel, podendo o interessado recorrer aos mecanismos de
certificacdo previstos na lei.

7.3. Audiéncia prévia e Alteracao
de Projeto

Com o objetivo de simplificar a tramitacdo procedimental e evitar
sucessivas reformulacoes dos projetos, passa a ser admitida apenas
uma apresentacao de elementos destinados a alterar o projeto na
sequéncia da audiéncia prévia.

Essas mudancas devem limitar-se a correcdo das desconformidades
identificadas pela administracdo ou de aspetos diretamente
relacionados com as mesmas.

Nas obras de edificacdo, apos a apresentacdo dos projetos das
especialidades, deixam de ser admitidas alteracdes ao projeto, podendo
apenas ser entregues o0s elementos instrutdrios em falta.

0 prazo para exercicio do direito de audiéncia prévia pode, contudo, ser
prorrogado uma Unica vez, mediante pedido fundamentado do interessado.
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7.4. Licenca parcial para execucao da
estrutura

Outra novidade é a possibilidade de solicitar uma licenca parcial para
execucdo da estrutura logo ap6s a aprovacdo do projeto de arquitetura.

Para o efeito, devem ser apresentados o projeto de estabilidade, o projeto
de contencdo periférica, quando legalmente exigivel, bem como prestada
a caucdo prevista na lei.

Esta solucdo permite antecipar o inicio da execucdo da obra, sem
necessidade de aguardar pela decisdo final sobre a totalidade do
procedimento de licenciamento.

7.5. Consultas a entidades externas

As consultas relacionadas com a localizacdo da operacdo urbanistica
passam a ser promovidas pelo gestor do procedimento, através da CCDR,
apos a verificacdo da correta instrucdo do pedido.

Ja os pareceres, autorizacbes ou aprovacdes que nao dependam da
localizacdo da operacdo urbanistica devem ser obtidos previamente pelo
interessado e apresentados juntamente com o requerimento inicial.

Mantém-se a regra sequndo a qual a falta de prontncia das entidades
consultadas dentro dos prazos legais equivale, em regra, a parecer favoravel.

7.6. Caducidade e nulidade

0 diploma introduz ainda alteracdes relevantes em matéria de
estabilidade dos atos administrativos.

0 prazo para declaracdo administrativa da nulidade dos atos de
licenciamento é reduzido de 10 para 3 anos, reforcando a seqguranca
juridica dos particulares.

Por outro lado, a licenca ou comunicacdo prévia das operacdes de
loteamento caduca quando as obras de edificacdo previstas ndo sejam
iniciadas dentro do prazo fixado no respetivo titulo, prazo esse que
apenas excecionalmente pode ser superior a 10 anos.

B Prestacdo de caucdo para demolicdo da estrutura até ao piso de menor cota em
caso de indeferimento ou caducidade (n.° 6 do art.® 23.%)
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8. Controlo da utilizacao
dos edificios

0 DL 10872026 introduz alteracdes ao regime do controlo da utilizacdo dos
edificios, reforcando a articulacdo entre a conclusdo das obras e a respetiva
utilizacdo, bem como a uniformizacdo dos procedimentos aplicaveis.

8.1. Utilizacao apds a conclusao das obras

0 Decreto-Lei n.° 108/2026 repristinou o artigo 62.° do RJUE, relativo

a utilizacdo dos edificios apds a realizacdo de obras. A Declaracdo de
Retificacdo n.° 29-A/2026/1 veio posteriormente corrigir a republicacdo
do diploma, na qual este artigo havia sido indevidamente identificado
como revogado. Assim, a utilizacdo de edificios ou das suas fracoes, na
sequéncia da realizacdo de obras, apenas pode ocorrer apds a conclusdo
das mesmas, no todo ou em parte, observando a sua conformidade
com os projetos de arquitetura e de arranjos exteriores aprovados ou
submetidos, bem como com as condicées do respetivo procedimento,
garantindo igualmente a conformidade da utilizacdo prevista com

as normas legais e requlamentares que fixam os usos e utilizacdes
admissiveis, podendo contemplar utilizacdes mistas.

8.2. Alargamento do ambito da
comunicacao prévia para utilizacao

0 diploma alarga o ambito da comunicacdo prévia para utilizacdo,
passando esta a aplicar-se também as operacdes urbanisticas precedidas
de Pedido de Informacao Prévia (PIP) qualificado favoravel, desde que
este contemple todos os parametros legalmente exigidos.
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" A comunicacdo prévia para utilizacdo ou alteracdo de uso passa a utilizar o
modelo uniforme constante do Anexo IV da Portaria n.® 320/2026/1
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8.3. Termos de responsabilidade

A Declaracdo de Retificacdo n.° 29-A/2026/1 alterou o regime dos termos
de responsabilidade apresentados para efeitos da comunicacdo prévia
com prazo relativa a utilizacao ou alteracdo de uso. Assim, o termo

de responsabilidade que atesta a idoneidade do edificio ou da fracao
autonoma para o fim pretendido passa a ser obrigatoriamente subscrito
por pessoa legalmente habilitada a ser autora de projeto de arquitetura,
nos termos do regime juridico aplicavel a qualificacdo profissional dos
técnicos responsaveis pela elaboracdo e subscricao de projetos.

8.4. Comunicacao prévia com prazo

Conforme referido no ponto 2.3, a comunicacdo prévia com prazo
aplica-se as situacoes de utilizacdo ou de alteracdo da utilizacdo que
ndo tenham sido precedidas de operacdes urbanisticas sujeitas a
licenciamento, comunicacdo prévia ou Pedido de Informacdo Prévia (PIP)
qualificado favoravel.

Esta solucdo permite enquadrar, num procedimento proprio, as situaces
em que a utilizacdo ndo decorre de obras sujeitas aos mecanismos
tradicionais de controlo prévio urbanistico.

-
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9. Termos de
Responsabilidade

0 DL 108/2026 reforca o regime dos termos de responsabilidade
dos autores e coordenadores de projeto, consolidando o principio da
responsabilizacdo dos técnicos intervenientes nos procedimentos
urbanisticos.

Passa a exigir-se que as declaracdes apresentadas pelos técnicos refiram
expressamente a conformidade do projeto com os planos territoriais
aplicaveis, bem como com a operacdo de loteamento ou com o Pedido de
Informacao Prévia (PIP) qualificado favoravel, quando existam.

E igualmente reforcado o mecanismo de fiscalizacao e responsabilizacdo

dos técnicos, prevendo-se que as irreqularidades detetadas nos termos de
responsabilidade, designadamente as relacionadas com o cumprimento das
normas legais e requlamentares ou com a conformidade dos projetos com o0s
instrumentos de gestdo territorial, sejam comunicadas a respetiva associacdo
publica profissional ou a entidade legalmente competente.
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A Portaria n.° 320/2026/1 concretiza este regime, aprovando os termos de
responsabilidade e darificando diversos aspetos da sua aplicacdo pratica.
Entre as principais novidades destacam-se:

+ apossibilidade de ndo serem apresentados determinados
elementos instrutodrios previstos nos anexos da Portaria,
quando o coordenador de projeto considere, de forma
fundamentada, que sdo desnecessarios para a operacdo
urbanistica em causa, devendo justificar circunstanciadamente
essa opcdo e demonstrar que a respetiva omissdo ndo
compromete a verificacao do cumprimento das normas legais e
regulamentares aplicaveis;

+ amanutencdo do regime especifico dos termos de
responsabilidade relativos aos projetos de especialidades de
infraestruturas de telecomunicacdes (ITED/ITUR), que continuam a
reger-se pelo disposto no Decreto-Lei n.° 123/2009, de 21 de maio, na
sua redacdo atual;

a possibilidade de, em caso de impossibilidade técnica, o cddigo
emitido pela associacdo publica profissional para verificacdo das
competéncias do técnico ser substituido por uma declaracao

de habilitacdo profissional emitida pela respetiva associacdo
publica, nos termos do artigo 10.° do RJUE.

A simplificacdo procedimental, aliada a responsabilizacdo técnica dos
intervenientes, atribui ao coordenador de projeto um papel reforcado
na fundamentacdo da instrucdo do procedimento, assequrando

simultaneamente mecanismos alternativos de comprovacdo das
qualificacbes profissionais quando ndo seja possivel recorrer as
solucdes digitais previstas.

Reforma do RJUE | Guia pratico das alteragdes introduzidas pelo DL 108/2026



10. Acompanhamento
Policial

E prevista a possibilidade de acompanhamento policial para a realizacdo de
operacdes urbanisticas, quando tal seja considerado indispensavel para a
gestdo do trafego ou para a sequranca de pessoas e bens, em situacdes de
corte da via publica.

0 corte da via publica deve ser comunicado ao municipio com a
antecedéncia minima de 10 dias, cabendo ao servico municipal competente
informar, no prazo de 5 dias, sobre a necessidade desse acompanhamento.
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11. Plataforma Eletronica
de Licenciamento
Urbanisticos

E aditado ao RJUE o artigo 8.°-A, que prevé a criacdo da Plataforma
Eletrdonica de Licenciamentos Urbanisticos, através da qual devera passar
a ser realizada, de forma obrigatdria e desmaterializada, a tramitacdo dos
procedimentos urbanisticos.

A plataforma sera requlamentada por portaria e devera garantir a
interoperabilidade com os sistemas de informacdo utilizados pelos
municipios, permitindo a manutencdo das plataformas municipais, desde que
estas comuniquem com as plataformas do Estado e ndo imponham fases
procedimentais, formalidades ou documentos adicionais aos previstos na lei.

A criacdo deste sistema constitui um passo importante na digitalizacdo
dos procedimentos urbanisticos, promovendo uma maior uniformizacdo,
interoperabilidade e simplificacdo administrativa.

5 A uniformizacdo dos modelos e dos elementos instrutdrios agora aprovada constitui igualmente
um passo preparatorio para a futura implementacdo desta plataforma eletrdnica.
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12. Sistema de Informacao sobre
Legislacao do Urbanismo e da
Construcao (SILUC)

Até a codificacdo das normas técnicas da construcado, a plataforma
eletronica SILUC (Sistema de Informacdo sobre Legislacao do Urbanismo
e da Construcdo) passa a constituir a base para a publicitacdo das
disposicoes legais e requlamentares aplicaveis aos procedimentos
urbanisticos e a atividade dos técnicos intervenientes, nos termos do
artigo 123.° do RJUE.

Esta solu¢do procura concentrar, num unico ponto de consulta, a legislacdo
aplicavel ao setor, promovendo maior uniformidade e sequranca juridica.
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13. Regulamentacao
complementar

A publicacdo da Portaria n.° 320/2026/1 veio concretizar diversas remissées
efetuadas pelo Decreto-Lei n.° 108/2026, aprovando os modelos, elementos
instrutdrios e termos de responsabilidade necessarios a aplicacdo pratica do
novo regime juridico.

Nos anexos da Portaria sdo aprovados os sequintes modelos:

Anexo I: Requerimento de licenca, comunicacdo prévia ou pedido de
informacdo prévia, o qual integra:

- Anexo I-A: Sintese urbanistica de operacdo de loteamento;
- Anexo I-B: Sintese urbanistica de obras de urbanizacdo;

- Anexo I-C Sintese urbanistica de obras de edificacdao ou de obras
de demolicdo;

- Anexo I-D: Sintese urbanistica de trabalhos de remodelacdao de terrenos
e outras utilizacdes do solo ou instalacdo de equipamentos técnicos
quando sujeitas ao RJUE por forca de legislacdo especial;

- Anexo I-E: Identificacdo dos projetos de especialidade.
*  Anexo Il — Informacado sobre o inicio dos trabalhos;
Anexo Ill — Avisos;

Anexo IV — Comunicacdo prévia ou comunicacdo prévia com prazo para a
utilizacdo ou alteracdo de uso de edificio ou fracdo, o qual integra o anexo IV
-A- Sintese urbanistica relativa a utilizacdo ou alteracdo de uso;

*  Anexo V — Elementos instrutorios;
Anexo VI — Condicdes de apresentacdo dos elementos instrutorios;
Anexo VIl — Termos de responsabilidade.

Até a entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 108/2026, mantém-se aplicaveis os
modelos atualmente utilizados, desde que nao contrariem o novo regime legal.

' Apenas podem ser exigidos elementos ndo constantes dos anexos a presente portaria quando expressamente previstos
no RJUE, em lei especial, ou quando se revelem estritamente indispensdveis a verificacdo do cumprimento das disposicées
constantes de programas e planos de ordenamento do territorio.
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B. Alteracoes ao Regulamento
Geral das Edificacoes Urbanas
(RGEU)v

0 Decreto-Lei n.’ 108/2026 estabelece que a revogacao do Regulamento Geral
das Edificacdes Urbanas (RGEU) apenas produzira efeitos com a entrada em
vigor do diploma técnico que o substituird. Assim, a referéncia a data de 3

de agosto de 2026, inicialmente prevista para a entrada em vigor da reforma
do RJUE, deixou de ter aplicacdo pratica. A generalidade da reforma entra em
vigor em 1 de outubro de 2026, enquanto a revogacdo do RGEU permanece
dependente da publicacdo e entrada em vigor do diploma que aprovard as
novas normas técnicas aplicaveis a edificacdo.”®

Até essa data, 0 RGEU mantém-se em vigor.

0 diploma altera ainda o artigo 129.° do RGEU, reforcando as exigéncias
aplicaveis as obras de reconstrucdo, ampliacdo ou transformacdo que
impliquem aumento das cargas estruturais da edificacdo. Nestes casos, passa
a ser obrigatoria a apresentacdo de projeto de estabilidade, acompanhado
do respetivo termo de responsabilidade subscrito por técnico legalmente
habilitado, comprovando que a estrutura existente suporta, em condi¢bes de
seguranca, o acréscimo de solicitacdes resultante da intervencao.

C. Alteracoes ao Regime Juridico
da Reabilitacao Urbana (RJRU)»

Sdo introduzidas também alteracdes ao Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana
(RJRU), reforcando a seguranca juridica das operacdes de reabilitacdo urbana.

Entre as principais alteracfes destaca-se a sujeicdo a registo predial dos
contratos de reabilitacdo urbana, reforcando a publicidade e a oponibilidade
destes atos perante terceiros.

0 diploma adapta ainda o regime das operac6es de reabilitacdo urbana

7 Decreto-Lei n.° 38382, de 7 de agosto de 1951

® A elaboracdo do Requlamento das normas técnicas aplicaveis a edificacdo deve contar com a colaboracdo das ordens profissionais
competentes na definicdo das regras de ordem técnica que considerem adequadas para a preparacdo dos projetos relativos as
edificacdes urbanas.

¥ Decreto-Lei n.° 307/2009 de 23 de outubro
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sistematica as alteraces introduzidas no RJUE, designadamente em
matéria de compensacdes devidas pela ndo cedéncia de dreas destinadas a
habitacdo publica, equipamentos de utilizacdo coletiva e espacos verdes.

D. Alteracoes ao Decreto-Lei
n° 10/2024 (Simplex Urbanistico)

0 DL 108/2026 procede ainda a diversos ajustamentos ao Decreto-Lei
n.° 10/2024 (Simplex Urbanistico), consolidando algumas das solucées
introduzidas pela reforma de 2024.

Destacam-se, em particular:

o reforco do enquadramento da metodologia Building Information
Modelling (BIM), mantendo-se a obrigatoriedade de apresentacdo dos
projetos de arquitetura em formato BIM a partir de 1 de janeiro de
2030, ficando os requisitos técnicos e de contratacdo dependentes de
regulamentacdo por portaria;

a revisdo do regime da execucdo administrativa, eliminando
disposicoes transitdrias entretanto ultrapassadas e prevendo que a
coordenacdo e monitorizacdo da implementacdo da reforma sejam
definidas por despacho dos membros do Governo competentes;

0 ajustamento do regime de revogacao do RGEU, que apenas ocorrera
com a entrada em vigor do futuro diploma que estabelecera as normas
técnicas aplicdveis a edificacdo, cuja preparacdo devera contar com a
colaboracdo das ordens profissionais;

a revogacao dos artigos 19.%, 20.° e 21.°, bem como dos n.° 2 e 4
do artigo 22.° eliminando disposicdes transitorias e de execucao
administrativa que deixaram de ter aplicacdo no ambito da reforma.
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Guia llustrativo Prazos e
Procedimentos da Reforma do RJUE

Sintese visual dos pontos objetivos da reforma - prazos, fluxos
procedimentais, isencdes e limites dimensionais.

1. Calendario geral da reforma

Publicagdo do Declaracao de Retificagdo Portaria n.® 320/2026/1 Entrada em vigor Obrigatoriedade de
DL 108/2026 n.° 29-A/2026/1 (modelos e elementos) darevisdodo RJUE projetos BIM
[
@
29 mai 2026 27 jul 2026 31jul 2026 1out 2026 1jan 2030
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2. Licenciamento

2.1. Novos prazos do procedimento de licenciamento

45
30
20 .

Saneamento e Correcdo do Deciséo projeto Decisdo final — Decis&o final — Deciséo final —
apreciacdo liminar pedido arquitetura Edificacdo/Demolicao Urbanizacao Loteamento

Valores em dias. A apresentacdo dos projetos de especialidades tem prazo de 6 meses (escala ndao
comparavel, por isso omitida do grafico). Os prazos sdo prorrogaveis uma unica vez e por igual periodo,
em situacoes de especial complexidade.

2.2 Fluxo do procedimento de licenciamento

Apresentacao do pedido de licenciamento

Saneamento e apreciagio liminar (20 dias) - inclui apreciacdo de contetido material, ndo apenas formal

Se detetadas deficiéncias: corregio/aperfeicoamento pelo interessado (10 dias)

Decis3o sobre o projeto de arquitetura (30 dias, prorrogavel uma vez)

Apresentacdo dos projetos de especialidades (6 meses) - depois desta fase, s6 sdo admitidos elementos em falta

’ Deciséo final: 20 dias (edificacdo/demolicao), 30 dias (urbanizacio) ou 45 dias (loteamento)

37

Reforma do RJUE | Guia pratico das alteragdes introduzidas pelo DL 108/2026



3. Pedido de Informacao Prévia

3.1. PIP - prazos de decisao e validade

TIPO DE PEDIDO PRAZO MAXIMO DE DELIEER.N;}?\D

PIP simples 15 dias (teis
PIP qualificado — demais operacdes urbanisticas 30 dias dteis
PIP qualificado — operagdes de loteamento 45 dias uteis
Validade da informac@o prévia favoravel 2 anos
Prazo do presidente da cAmara para se pronunciar sobre manutencao dos pressupostos 20 dias
Prazo adicional apos confirmacao/siléncio (iniciar execucao ou apresentar pedidao) 1 ano

Nos PIP qualificados, os prazos de decisdo podem ser prorrogados uma unica vez e por
igual periodo, quando a especial complexidade da operacdo o justifique. Decorrido o
prazo legal sem decisdo, o pedido considera-se tacitamente deferido.

3.2. Fluxo e efeitos do PIP favoravel

Apresentacao do PIP, seguida de saneamento e apreciacao liminar
Deliberacdo municipal dentro do prazo aplicavel (15/30/45 dias Uteis) - se ultrapassado, deferimento tacito
Informacao prévia favoravel, valida por 2 anos
a PIP simples: vincula a apreciacao de futuros pedidos de licenciamento/comunicacédo prévia
u PIP qualificado (todos os parametros definidos): isencdo de licenca/comunicacgéo previa - execucdo nos exatos termos apreciados

Findo o prazo de validade: pedido tnico de declaracdo de manutencao dos pressupostos (cdmara decide em 20 dias) + 1 ano adicional
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4. Comunicacao Prévia

4.1. Novo modelo - comunicacao prévia sem saneamento

Submissdo do modelo de comunicacao prévia devidamente instruido
Pagamento das taxas e demais encargos devidos
Comunicacao do inicio dos trabalhos, quando aplicavel
' A operacao produz efeitos de imediato - sem apreciacdo prévia municipal
Controlo sucessivo pela Camara Municipal durante 1 ano (a partir do pagamento das taxas ou do inicio da utilizag3o)

Deficiéncias detetadas: notificacdo Unica para suprir no prazo de 10 dias; incumprimento grave pode tornar a comunicacio inepta

5. Seguranca Juridica

5.1. Reducao de prazos - antes e depois

Controlo sucessivo Nulidade da Informagao Nulidade dos atos
da Comunicagéo Prévia Prévia Favoravel de licenciamento

Valores em anos (barra azul claro: regime anterior ao DL 555/99; barra azul escuro: DL 108/2026).
Nota de rigor: a proposta discutida previa 1 ano para a nulidade; a versdo final fixou 3 anos -
0 prazo de 1 ano aplica-se apenas ao controlo sucessivo da comunicacdo prévia.

39

Reforma do RJUE | Guia pratico das alteragdes introduzidas pelo DL 108/2026



6. Isencoes

6.1. Isencao e obras de escassa relevancia urbanistica

Isentas de licenga / comunicacao prévia
(art.°6.°)

Obras de conservacio - Obras de alteragao no
interior (sem impacto exterior/estrutural, ou com
projeto de estabilidade) - Destaque de parcela -
Obras de reconstrucio - Obras coercivas -
Operagdes com PIP qualificado favoravel -
Demolicdo de edificacdes ilegais - Conservacao
de imoveis classificados com parecer favoravel

7. Sintese Final: Outros prazos objetivos

MATERIA

Limites dimensionais —
escassa relevancia (art.° 6.°-A)

Anexos: altura< 2,2medrea< 10m?

Muros de vedagdo: altura< 1,8 m

Muros de suporte: altura< 2m

Estufas de jardim: altura<3medrea<20m
Equip. ludico/lazer: drea inferior a do edificio
principal

2

Novidades
especificas

Isencéo alargada as reconstrucdes em zonas
de protecio de imoveis classificados

- Substituicdo de caixilhos com eficiéncia
energética passa a escassa relevancia
urbanistica, incluindo em zonas de protegao

PRAZO

Motificagdo para suprir deficiéncias na comunicagio prévia (controlo sucessivo)

Antecedéncia minima para comunicar corte de via publica ao municipio

Prazo do servigo municipal para informar sobre acompanhamento policial

Antecedéncia minima de afixacéo de aviso antes do inicio dos trabalhos (PIP favoravel)

Caducidade-regra de licenca/comunicacéo prévia de loteamento (salvo excegéo)

Obrigatoriedade de projetos de arquitetura em formato BIM

10 dias

10 dias

5 dias

5 dias

Até 10 anos

A partir de 1 jan 2030
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Anexo | - Principais
definicoes introduzidas pelo
Decreto-Lein? 108/2026

Edificacdo, a atividade ou o resultado da construcdo, reconstrucdo, ampliacdo,
alteracdo ou conservacdo de um imovel destinado a utilizacdo humana, bem como de
qualquer outra construcdo que se incorpore no territdrio com caracter de permanéncia,
independentemente do sistema construtivo;

Obras de construcdo, as obras de criacdo de novas edificacdes;

Obras de reconstrucdo, as obras de construcdo subsequentes a demolicdo, total ou parcial,
de uma edificacdo existente, de acordo com o seu ultimo antecedente valido, das quais
resulte a reconsti-tuicdo da composicdo formal de todas as fachadas no que diz respeito
as suas dimensoes e as relagdes entre vdos, a manutencdo dos corpos balangados e
recuados, e da cobertura, sem prejuizo de alteracdes dos materiais da estrutura e de
modificacdes que decorram de correcdes construtivas que se revelem estritamente
necessarias para a melhoria da sequranca e salubridade do edificio;

= Obras de alteracdo, as obras de que resulte a modificacdo das caracteristicas fisicas
ou estéticas de uma edificacdo existente, ou sua fracdo, designadamente a respetiva
estrutura resistente, o nimero de fogos ou divisdes interiores, ou a natureza e cor
dos materiais de revestimento exterior, nos quais se incluem as portas e janelas, sem
aumento da drea total de construcdo, da area de implantacdo, da altura da fachada, ou da
altura ou volume de uma edificacdo existente;

Obras de ampliacdo, as obras de que resulte 0 aumento da area de implantacdo, da drea total
de construcdo, da altura da fachada ou da altura ou volume de uma edificacdo existente;

Obras de conservacao, as obras destinadas a manter uma edificacdo nas condicdes
exis-tentes a data da sua construcdo, reconstrucdo, ampliacdo ou alteracdo,
designadamente as obras de restauro, reparacdo ou limpeza;

Obras de demolicdo, as obras de destruicdo, total ou parcial, de uma edificacdo existente;

= 0Obras de urbanizacdo, as obras de criacdo e remodelacdo de infraestruturas destinadas a
servir diretamente os espacos urbanos ou as edificacdes, designadamente arruamentos
vidrios e pedonais, redes de esgotos e de abastecimento de dqua, eletricidade, gas e
telecomunicacoes, e ainda espacos verdes e outros espacos de utilizacdo coletiva;
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Operactes de loteamento, as acdes que tenham por objeto ou por efeito a
constituicdo de um ou mais lotes destinados, imediata ou subsequentemente,
a edificacdo urbana e que resulte da divisdo de um ou varios prédios ou do
seu reparcelamento;

Operac6es urbanisticas, as operacdes materiais mencionadas nas alineas
anteriores, bem como as operacdes de loteamento e a utilizacdo dos
edificios, das fracoes ou do solo desde que, neste tltimo caso, para fins ndo
exclusivamente agricolas, pecudrios, florestais, mineiros ou de abastecimento
publico de agua;

Obras de escassa relevancia urbanistica, as obras ou instalacdes técnicas
que, pela sua natureza, dimensado ou localizacdo tenham escasso impacte
urbanistico;

Trabalhos de remodelacdo dos terrenos, as operacdes urbanisticas ndo
compreendidas nas alineas anteriores que impliquem a destruicdo do
revestimento vegetal, a alteracdo do relevo natural e das camadas de solo
aravel ou o derrube de arvores de alto porte ou em macico para fins ndo
exclusivamente agricolas, pecudrios, florestais ou mineiros;

Zona urbana consolidada, a zona caracterizada por uma densidade de
ocupacdo que permite identificar uma malha ou estrutura urbana ja definida,
onde existem as infraestruturas essenciais e onde se encontram definidos os
alinhamentos dos planos marginais por edificaces em continuidade;

Arrendamento forcado, o arrendamento de edificios ou fracdes autonomas,
assumido por uma entidade administrativa, pelo prazo estritamente
necessario para o efeito, com o objetivo de garantir o ressarcimento

das despesas incorridas com a realizacdo de obras coercivas, através do
recebimento das rendas relativas a contrato previamente existente a
intervencdo que se mantenha em vigor ou, quando este ndo exista ou tenha
cessado a sua vigéncia, pela celebracdo de novo contrato;

Encargos devidos, as cau¢des, as compensacdes e demais pagamentos devidos
para além das taxas, consoante a operacdo urbanistica a realizar, nos termos
das disposicoes legais e requlamentares aplicaveis;

Ultimo antecedente valido, a tltima operacdo urbanistica vélida e eficaz ou a
operacdo urbanistica que, a data da sua execucdo, ndo carecia de titulo para
o efeito nos termos da legislacdo em vigor.
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Anexo || - Legislacao

Decreto-Lei n.° 108/2026, de 29 de maio: No uso da autorizacdo concedida
pela Lei n.° 9-B/2026, de 6 de marco, revé o regime aplicavel ao licenciamento
de operacfes urbanisticas e altera o regime juridico da urbanizacdo e da
edificacdo e o regime juridico da reabilitacdo urbana.

Decreto-Lei n.° 155-B/2026, de 31 de julho: Altera o Decreto-Lei n.° 108/2026, de
29 de maio, prorrogando a respetiva entrada em vigor.

Declaracdo de Retificacdo n.” 29-A/2026/1, de 27 de julho: Retifica o Decreto-
Lei n.° 108/2026, de 29 de maio, que revé o regime aplicavel ao licenciamento
de operacbes urbanisticas e altera o regime juridico da urbanizacdo e da
edificacao e o regime juridico da reabilitacdo urbana.

Decreto-Lei n.” 555/99, de 16 de dezembro: Estabelece o regime juridico da
urbanizacdo e edificacdo.

Portaria n.° 320/2026/1, de 31 de julho: Aprova os modelos de requerimento

de licenca, comunicacdo prévia e pedido de informacdo prévia, de avisos

de publicitacdo das operacdes urbanisticas e de informacdo sobre o inicio

dos trabalhos, procede a identificacdo dos elementos instrutérios dos
procedimentos e mecanismos de controlo urbanistico previstos no Regime
Juridico da Urbanizacdo e da Edificacdo, e revoga as Portarias n.°s 71-A/2024 e
71-B/2024, de 27 de fevereiro.

Decreto-Lei n.° 10/2024, de 8 de janeiro: Procede a reforma e simplificacdo dos
licenciamentos no ambito do urbanismo, ordenamento do territorio e industria.

Decreto-Lei n.° 38382, de 7 de agosto: Aprova o Regulamento Geral das
Edificacdes Urbanas - Revoga o Decreto de 14 de fevereiro de 1903, os artigos 9.°
e 10.° do Decreto n.’ 902, os Decretos n.’s 14268 e 15899 e o Decreto-Lei n.’ 34472,

Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro: No uso da autorizacdo concedida

pela Lei n.° 95-A/72009, de 2 de setembro, aprova o regime juridico da
reabilitacdo urbana.

Decreto-Lei n.” 80/2015, de 14 de maio: Aprova a revisdo do Regime Juridico
dos Instrumentos de Gestdo Territorial, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 380/99,
de 22 de setembro.

A presente andlise tem natureza exclusivamente informativa e ndo dispensa a consulta do texto integral do
Decreto-Lei n.° 108/2026, da Declaracdo de Retificacdo n.° 29-A/2026/1, da Portaria n.° 320/2026/1 e demais legislacdo
complementar aplicavel, enquanto fontes oficiais para a interpretacdo e aplicacdo do regime juridico em vigor.
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https://files.diariodarepublica.pt/1s/2026/05/10400/0024600377.pdf
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https://diariodarepublica.pt/dr/legislacao-consolidada/decreto-lei/2024-836267768
https://diariodarepublica.pt/dr/legislacao-consolidada/decreto-lei/1951-120610500
https://diariodarepublica.pt/dr/legislacao-consolidada/decreto-lei/2009-34511675
https://diariodarepublica.pt/dr/legislacao-consolidada/decreto-lei/2015-105297982
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