FAQ

Revisdao do regime aplicavel ao licenciamento de operagées urbanisticas e
alteracdo do Regime Juridico da Urbanizacao e da Edificacao e do Regime
Juridico da Reabilitagao Urbana

Através do Decreto-Lei n.° 108/2026, de 29 de maio, foi revisto o regime aplicavel ao
licenciamento de operagdes urbanisticas e alterados o Regime Juridico da Urbanizagéo
e da Edificagdo (RJUE) e o Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU), ajustando
diversas solugdes introduzidas pelo Decreto-Lei n.° 10/2024 e reformulando
procedimentos de licenciamento, comunicagdo prévia, utilizacdo dos edificios,
fiscalizagado e execucdo das operacdes urbanisticas.

Este regime foi densificado pela Portaria n.° 320/2026/1, de 31 de julho, que, além de
revogar as Portarias n.os 71-A/2024 e 71-B/2024, de 27 de fevereiro, aprovou o0s
modelos unicos de requerimento, de comunicagao prévia, de pedido de informagao
prévia, de comunicacio de utilizacdo e de avisos de obra, identificando os respetivos
elementos instrutorios e termos de responsabilidade técnica.

Quando entram as alteragoes legislativas em vigor?

Embora o Decreto-Lei n.° 108/2026, de 29 de maio, previsse, no seu artigo 13.°, a sua
entrada em vigor no dia 1 de agosto de 2026, o Decreto-Lei n.° 155-B/2026, de 31 de
julho, veio prorrogar essa data para 1 de outubro de 2026.

A Portaria n.° 320/2026/1, de 31 de julho, prevé a sua entrada em vigor na mesma data
da entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 108/2026, de 29 de maio.

Estas alteragcdes aplicam-se a procedimentos iniciados anteriormente?

Segundo o artigo 12.° do Decreto-Lei n.° 108/2026, as alteragdes aplicam-se aos
procedimentos iniciados apds a sua entrada em vigor, bem como aos procedimentos ja
iniciados que, nessa data, ainda se encontrem em fase de saneamento e apreciagao
liminar.

Houve alteragdes nas definigcoes do regime?

Sim. O conceito de edificagao foi alterado, passando a corresponder a atividade ou ao
resultado da construcao, reconstrugcdo, ampliacao, alteracido ou conservacdo de um
imével destinado a utilizagdo humana, bem como de qualquer outra construcido que se
incorpore no territério com caracter de permanéncia, independentemente do sistema
construtivo utilizado.

O diploma clarifica igualmente que as obras de reconstru¢ao correspondem a reposi¢ao
da edificacdo de acordo com o seu ultimo antecedente valido, ndo podendo implicar
aumento de area, volume ou altura.

Por sua vez, as obras de ampliacdo sao as que aumentam a area de implantagdo, a
area de construgao, a altura ou o volume e as obras de alteracao sdo as que modificam
caracteristicas fisicas ou estéticas sem aumento de area ou volume.



O RJUE continua a aplicar-se a constru¢ao modular?

Sim. Na sequéncia da alteracao do conceito de edificacao, foi revogado o artigo relativo
a construgdo modular (artigo 1.°-A do RJUE), contudo, a nova definicao de edificacao
(artigo 2.° alinea a) do RJUE) passou a incluir este tipo de construgao, pelo que estas
construgdes continuam sujeitas aos regimes de controlo prévio ou de isencao aplicaveis
as demais edificagbes, bem como ao cumprimento das normas técnicas legalmente
exigiveis.

Na mais recente versao do RJUE, que novas obras sao isentas de controlo prévio?

Na nova redacao do artigo 6.° do RJUE, passam a estar isentas de controlo prévio, entre
outras:

* Obras de reconstrucéo nos termos definidos no artigo 2.°, alinea ¢) do RJUE;

* Obras interiores que nao afetem a estabilidade da edificagio;

* Obras interiores com intervencao estrutural acompanhadas dos respetivos projetos e
termos de responsabilidade;

» Operagdes urbanisticas abrangidas por informagéo prévia favoravel completa, nos
termos do artigo 14.°, n.° 2, do RJUE;

* Determinadas obras de conservacdo em imoveis classificados, desde que exista
parecer favoravel da entidade competente.

As obras interiores mantém-se isentas quando ndo impliquem alteracdes exteriores
relevantes nem afetem a estabilidade da edificacdo. Quando exista intervencao
estrutural, deve ser apresentado projeto de estabilidade e respetivo termo de
responsabilidade do técnico habilitado, bem como, quando aplicavel, projeto de reforco
sismico. Estes elementos devem ser entregues aquando da comunicacao do inicio dos
trabalhos.

Existem novas obras de escassa relevancia urbanistica?

Foi densificada a redagéo da alinea j) do artigo 6.°-A do RJUE, relativa a substituicao
dos caixilhos dos vaos por outros que promovam a eficiéncia energética, desde que seja
mantida a geometria e a relagao volumétrica dos diferentes componentes da caixilharia,
assegurando acabamento exterior idéntico ao original.

Esta solucdo passa igualmente a abranger imoveis situados em zonas de protegao de
imoveis classificados.

As obras de reconstrug¢ao continuam sujeitas a controlo prévio?

As obras de reconstrugao de edificios ou fragdes autbnomas passam a estar isentas de
licenga e de comunicacgao prévia, desde que respeitem a definigdo legal de reconstrugcao
constante do RJUE, nos termos do artigo 6.°, n.° 1, alinea e).

A Camara Municipal continua a poder fiscalizar obras isentas de controlo prévio?

Sim. A isengéo de controlo prévio néo afasta os poderes de fiscalizagdo administrativa
do Municipio. As operagdes urbanisticas isentas continuam sujeitas ao cumprimento das
disposicbes legais e regulamentares aplicaveis, podendo ser objeto de acbes de
fiscalizacdo durante a execugao dos trabalhos ou apds a sua conclusao. Sempre que



sejam detetadas desconformidades, o Municipio pode promover a adogéao das medidas
legalmente previstas para reposi¢cao da legalidade urbanistica.

Qual é a principal alteragao introduzida pelo diploma?

O legislador reforgou o recurso a comunicagdo prévia nas situacbes em que 0s
parametros urbanisticos estejam previamente definidos em planos territoriais, unidades
de execugdo ou loteamentos, reservando o licenciamento para opera¢des mais
complexas ou sensiveis.

A comunicagao prévia passa assim a assumir um papel central no regime.

Nos termos da nova redagao do artigo 4.°, n.° 4, do RJUE, ficam abrangidas por
comunicagao prévia, nomeadamente:

» Operagbes urbanisticas enquadradas por planos de pormenor suficientemente
detalhados;

» Operacbes abrangidas por unidades de execugado completas;

» Operagdes abrangidas por loteamentos que definam os parametros urbanisticos
essenciais;

» Obras em zonas urbanas consolidadas que respeitem os parametros urbanisticos
aplicaveis e nao impliguem cedéncias.

Como se processa a comunicagao prévia?

A comunicacao prévia deixa de comportar uma fase obrigatéria de verificagdo formal
prévia por parte da Camara Municipal.
O procedimento passa a consistir na:

1. Submissdo da comunicacgao;

2. Pagamento das taxas devidas;

3. Comunicagao do inicio dos trabalhos.

Posso iniciar a obra logo ap6s apresentar uma comunicagao prévia?

Nao. Apds a submissdo da comunicagdo prévia € ainda necessario proceder ao
pagamento das taxas devidas, quando aplicaveis, e apresentar a comunicac¢do do inicio
dos trabalhos acompanhada dos elementos legalmente exigidos. Apenas apos o
cumprimento destas formalidades podera ser iniciada a execugéo da obra, sem prejuizo
dos poderes de fiscalizagao e controlo sucessivo do Municipio.

A comunicagao prévia continua sujeita a fiscalizagao?

Sim, o Municipio mantém integralmente os seus poderes de fiscalizagdo e controlo
sucessivo, podendo declarar a ineptiddo da comunicagdo, retirando-lhe efeitos e
adotando medidas de reposi¢ao da legalidade urbanistica.

Que alteragdes incidem sobre a informagao prévia?

Ainformacao prévia é reforcada como instrumento preferencial de validagao urbanistica.
Quando contenha todos os elementos previstos nas alineas a) a f) do n.° 2 do artigo
14.° do RJUE, passa a conferir:

* Isengdo de licengca ou comunicagao previa;

* Dispensa de novas consultas externas.



Qual é o prazo de validade da informagéao prévia favoravel?

O interessado dispbe de dois anos para iniciar a operagao urbanistica ou apresentar o
procedimento subsequente. Pode ainda requerer declaragao municipal que confirme a
manutencao dos pressupostos da decisio favoravel.

Existem alterag6es as consultas externas?

As consultas passam a dividir-se entre:

 Consultas relacionadas com a localizacdo da operacgao urbanistica, promovidas pelo
municipio;

» Consultas relacionadas com a atividade ou utilizacdo pretendida, que devem ser
previamente obtidas pelo interessado e apresentadas com o pedido.

Quais sao os prazos de decisao dos procedimentos de licenciamento?

Os novos prazos maximos sao:

+ 20 dias para obras de edificagdo e demoli¢ao;

+ 30 dias para obras de urbanizagao;

* 45 dias para operacdes de loteamento.

Os prazos apenas podem ser prorrogados uma vez e exclusivamente em situacoes de
especial complexidade, devidamente fundamentadas.

Mantém-se o deferimento tacito?

Sim. Mantém-se a figura do deferimento tacito para:

* Pedidos de informacéo prévia;

» Aprovagao do projeto de arquitetura;

* Procedimentos de licenciamento;

sempre que nao exista decisdo dentro dos prazos legalmente previstos.

Como no regime anterior, adverte-se que o deferimento tacito ndo representa um ato
expresso de aceitagdo, nao sanando ilegalidades. Em situagdes em que este é formado
a decisdao continuara a ser apreciada, sendo que ira prevalecer decisdo expressa
posterior, que podera incluir o indeferimento.

E possivel alterar projetos em sede de audiéncia prévia?

Sim. Na sequéncia da audiéncia prévia é admitida uma unica entrega de elementos
alterados, devendo as alteragdes destinar-se exclusivamente a correcdo das
desconformidades identificadas. Nos termos do n.° 2 do artigo 24.°-A do RJUE, essas
alteragdes ndo podem traduzir uma reformulagdo do projeto, estando limitadas a
sanacgao das questdes que fundamentaram o projeto de decisao.

Continua a existir informag¢ao obrigatéria sobre o inicio dos trabalhos?

Sim, antes do inicio da obra devem continuar a ser apresentados os elementos exigidos
para cada tipo de procedimento, de acordo com o modelo constante do Anexo Il da
Portaria n.° 320/2026/1, incluindo documentagao relativa ao encarregado da obra, aos
seguros, a caugao, quando exigivel, ao pagamento das taxas ou os projetos de
especialidade, quando aplicavel.



O que acontece se iniciar uma obra sem comunicar o inicio dos trabalhos?

O inicio dos trabalhos sem a prévia comunicacdo legalmente exigida constitui
contraordenacado urbanistica. Para além da eventual instauracdao de processo
contraordenacional, o Municipio podera adotar as medidas de fiscalizacdo e reposi¢cao
da legalidade urbanistica que se revelem adequadas a situagcao concreta. A
comunicacgao do inicio dos trabalhos mantém-se obrigatéria mesmo nos casos em que
a operagéo urbanistica esteja isenta de licenga ou de comunicagao prévia, sempre que
a lei o determine.

Existem alteragoes aos titulos urbanisticos?

Sim. O legislador abandona definitivamente a légica dos antigos alvaras.
Passam a constituir titulos urbanisticos:

* O requerimento ou modelo normalizado apresentado;

* O comprovativo da submissao;

* O comprovativo do pagamento das taxas;

* A notificacdo de deferimento, quando exista.

O regime de utilizagao dos edificios volta a ser alterado?

O diploma reintroduz o artigo 62.° do RJUE e reorganiza o regime da utilizacdo dos
edificios, passando a prever duas situacdes.

Comunicacgao prévia

Aplicavel quando a utilizagéo resulta de:

* Obras sujeitas a licenca;

» Obras sujeitas a comunicacgao prévia;

» Operacgoes urbanisticas isentas em virtude de informacgao prévia favoravel completa.

Comunicacgao prévia com prazo
Aplicavel nas restantes situacoes previstas na lei.

Quando posso utilizar um edificio apés a conclusao das obras?

Nas operagdes sujeitas a licenga ou comunicagao prévia, o edificio pode ser utilizado
imediatamente apds a submissdo da comunicagao prevista no artigo 62.°-A do RJUE.

Qual é o prazo da comunicagao prévia com prazo?

Passa a existir um prazo de apenas 10 dias apds a submissao da comunicagao. Caso
0 municipio nao se pronuncie dentro desse prazo, a utilizagao pode iniciar-se.

Que novidades traz esta legislagao ao regime das cedéncias?

No dominio das cedéncias urbanisticas, o legislador reforgou os mecanismos
destinados a promocgédo de Habitagdo publica, Habitacdo de custos controlados e
Arrendamento acessivel. Passa ainda a admitir-se que estas solu¢des possam ser
concretizadas quer através da cedéncia ao municipio, quer através da promogéao privada

das correspondentes habitagoes.
Existem alterag6es aplicaveis aos negécios imobiliarios?

Sim. Nos contratos de transmissao de prédios urbanos devera constar:



* Mencéo de que o imével dispde de titulo urbanistico;

* Declaracao do transmitente de que possui o respetivo titulo urbanistico; ou

* Declaragao de que o imével nao dispde de titulo urbanistico.

A omissé&o desta informag&o pode determinar a anulabilidade do negdcio juridico.

Existem alteragées as consultas externas?

As consultas passam a dividir-se entre:

» Consultas relacionadas com a localizacdo da operacgao urbanistica, promovidas pelo
municipio;

» Consultas relacionadas com a atividade ou utilizacdo pretendida, que devem ser
previamente obtidas pelo interessado e apresentadas com o pedido.

Como ficam os poderes de fiscalizagao administrativa do municipio?

Mantém-se integralmente. O Municipio continua a dispor de poderes de fiscalizagdo
durante e apds a execugao da obra, bem como da possibilidade de adotar medidas de
reposicéo da legalidade urbanistica e aplicar san¢des contraordenacionais.

Existem novas contraordenagoes?

Passam a constituir contraordenacéo, entre outras:

A execugéo de trabalhos sem comunicagéo do inicio dos trabalhos;

A utilizagdo sem a comunicagao legalmente exigida;

A realizacio de operagbes urbanisticas sem titulo valido;

A falta de envio do comprovativo de pagamento das taxas, quando exigido.

O que acontece quando sao realizadas obras ou utilizagées em desconformidade
com alei?

Ndo sendo este um regime novo, importa recordar a sua relevancia enquanto
instrumento fundamental de fiscalizagc&o e salvaguarda da legalidade urbanistica.

Nos termos do artigo 102.° do RJUE, sempre que sejam detetadas obras executadas
sem o controlo prévio legalmente exigido, em desconformidade com os termos da
licenca ou da comunicacdo prévia, ou utilizacbes desconformes dos edificios, o
Municipio deve promover as medidas necessdrias a reposicao da legalidade
urbanistica.

As medidas a adotar dependerdo da situagdo concreta, podendo incluir,
designadamente:

. Realizagao dos trabalhos necessarios para assegurar a conformidade da obra;
. Demoligéo total ou parcial das obras ilegalmente executadas;
. Cessacao ou adequacao da utilizagdo desconforme do edificio.

O que acontece ao Regulamento Geral das Edificagdes Urbanas?

O Regulamento Geral das Edificagbes Urbanas (RGEU) mantém-se em vigor até a
entrada em vigor da futura regulamentagéao técnica da construgao que o venha substituir.

Nota: A presente FAQ constitui apenas um resumo das principais alteragbes
introduzidas pelo Decreto-Lei n.° 108/2026, de 29 de maio, e demais diplomas referidos,
tendo por objetivo a divulgacdo sumaria do novo enquadramento legal aplicavel aos



procedimentos urbanisticos. A sua leitura ndo dispensa a consulta dos diplomas legais
aplicaveis nem a analise das especificidades de cada situagéo concreta.



