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OBJETIVOS

e Simplificacao e uniformiza¢ao de procedimentos.

® Substituicao do principio da autoridade publica pela autorresponsabilizacao
® Promocao da fiscalizacao em lugar do controlo prévio

e Clarificacao do ambito da apreciacao do projeto de arquitetura

® Alteracao dos prazos e agilizacao do deferimento tacito

SR ALT
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CRONOGRAMA DE ALTERACOES

2024

2025

2026

2027

2030

01.01

Alteragdes as
obras isentas de
controlo prévio.

AlteragOes ao
RGEU.

AlteragOes a
fiscalizagdo
administrativa.

Dispensa da
autorizagdo de
utilizacdo e da
ficha técnica.

04.03

Entra em vigor a
generalidade das
alteragdes
previstas no DL
n.210/2024.

Entrada em
vigor das
Portarias que
regulamentam
o RIUE apéds o
DL n.2 10/2024
{portarias n.2
712-A, 712-B,
712-C e 75).

08.04

Disponibilizagdo
em Diario da
Republica dos
Regulamentos
municipais
atualizados de
acordo com as
alteragdes ao
RIJUE.

06.01

Uso geral e
obrigatério do
Sistema
Informatico para a
Emissdo de
Pareceres.

05.01

Uso geral e
obrigatdrio da
PEPU em todos os
308 municipios do
pais.

01.06

O RGEU é
revogado.

Entra em vigor o
novo Codigo da
Construgao.

01.01

Inicio do projeto-
piloto para
utilizagdo da
metodologia BIM.

01.01

Apresentacdo
obrigatoria dos
projetos de
arquitetura de
acordo com

metodologia BIM.

SR ALT
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OPERACOES SUJEITAS A LICENCIAMENTO

® As operagoes de loteamento em area nao abrangida por:
— Plano de pormenor publicado apds 7 de marco de 1993, que contenha desenho urbano e que preveja a divisao em
lotes, o numero maximo de fogos e a implantacao e programacao de obras de urbanizacao e edificacao; ou
— Unidade de execucao que preveja o poligono de base para a implantacao de edificacdes, a area de construcao, a
divisao em lotes, o numero maximo de fogos e a implantacdao e programacao de obras de urbanizacao e edificacao.

® As obras de urbanizagao e os trabalhos de remodelacao de terrenos em area nao abrangida por:
— Plano de pormenor publicado apds 7 de margo de 1993 e que preveja a implantacao e programacao de obras de
urbanizacao e edificacao; ou
— Operacao de loteamento; ou
— Unidade de execuc¢ao que preveja a implantacao e programacao de obras de urbanizacao e edificacao.

® As obras de construcao, de alteracao ou de ampliagao em area nao abrangida por:
— Plano de pormenor;
— Operacao de loteamento; ou
— Unidade de execucgao que preveja as parcelas, os alinhamentos, o poligono de base para implantacao das
edificacOes, a altura total das edificacdes ou a altura das fachadas, o niUmero maximo de fogos e a area de

construcao e respetivos usos. M

SR ALT
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OPERACOES SUJEITAS A LICENCIAMENTO

® As obras de conservagao, reconstrug¢ao, ampliagao, alteragao ou demoligao de imodveis classificados ou em vias de
classificagdao, bem como de imoveis integrados em conjuntos ou sitios classificados ou em vias de classificagao, e as
obras de construcao, reconstrucdao, ampliacao, alteracao exterior ou demolicao de imdveis situados em zonas de
protecao de imoveis classificados ou em vias de classificagao.

® As obras de reconstrucao das quais resulte um aumento da altura da fachada.

® As obras de demolicao das edificagdes que nao se encontrem previstas em licenca de obras de reconstrucao.

® As obras de constru¢ao, ampliacao ou demolicdao de imdveis em areas sujeitas a servidao administrativa ou restricao de
utilidade publica, sem prejuizo do disposto em legislacao especial.

e OperagOes urbanisticas das quais resulte a remog¢ao de azulejos de fachada, independentemente da sua confrontacao
com a via publica ou logradouros.

SR ALT
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DAS OPERACOES SUJEITAS A LICENCIAMENTO

® A licenca deixa de ser o procedimento supletivamente aplicavel, aplicando-se
a cada tipo de procedimento as respetivas regras especialmente previstas.

SR ALT
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OPERACOES SUJEITAS A COMUNICACAO PREVIA

® As operagoes de loteamento em zona abrangida por:
— Plano de pormenor publicado apds 7 de marco de 1993, que contenha desenho urbano e que preveja a divisao em
lotes, o numero maximo de fogos e a implantacao e programacao de obras de urbanizacao e edificacao; ou
— Unidade de execucao que preveja o poligono de base para a implantacao de edificacdes, a area de construcao, a
divisao em lotes, o numero maximo de fogos e a implantacdao e programacao de obras de urbanizacao e edificacao.

® As obras de urbanizacao e os trabalhos de remodelac¢ao de terrenos em area abrangida por:

— Plano de pormenor publicado apds 7 de margo de 1993 e que preveja a implantacao e programacao de obras de
urbanizacao e edificacao; ou
— Operacao de loteamento; ou

— Unidade de execuc¢ao que preveja a implantacao e programacao de obras de urbanizacao e edificacao.

® As obras de construcao, de alteragao ou de ampliagao em area abrangida por:
— Plano de pormenor;

— Operacao de loteamento; ou

— Unidade de execucgao que preveja as parcelas, os alinhamentos, o poligono de base para implantacao das
edificacOes, a altura total das edificacdes ou a altura das fachadas, o niUmero maximo de fogos e a area de

construcao e respetivos usos. M

SR ALT
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OPERACOES SUJEITAS A COMUNICACAO PREVIA

e As obras de construcao, de alteragao exterior ou de ampliagao em zona urbana consolidada que respeitem os planos
municipais ou intermunicipais e das quais nao resulte edificagdo com cércea 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 e para o outro lado.

e A edificacao de piscinas associadas a edificagao principal.

SR ALT
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DAS OPERACOES SUJEITAS A COMUNICACAO
PREVIA

® No contexto do novo regime dos tipos de procedimentos de controlo prévio, é
de enorme relevancia a regra agora introduzida de que o particular deixa de
poder escolher entre seguir o regime da licen¢ca ou da comunicacao prévia,
qguando a primeira nao é legalmente exigivel.

SR ALT
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OPERACOES SUJEITAS A COMUNICACAO PREVIA COM
PRAZQO

e Alteracao da utilizagao dos edificios ou suas fragcdes, ou de alguma informacao constante de titulo de
utilizacao que ja tenha sido emitido, que nao sejam precedidas de operag¢oes urbanisticas sujeitas a
licenciamento ou comunicagao prévia.

e A utilizacao de novas edificacdes ou novas fragoes, na sequéncia de obras de conservacao.

SR ALT
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OPERACOES SUJEITAS A COMUNICACAO PREVIA COM
PRAZO

Submissao da comunicag¢ao

20 dias para tomada de decisao pelo Presidente da Se nao existir vistoria, o edificio pode
Camara Municipal sobre a necessidade de vistoria. ) ser utilizado de imediado.

\

Se existir vistoria, esta tem de se realizar no prazo de 15 dias.

\ \ g

Se nao existir necessidade de Se existir necessidade de realizagao de obras, tem de existir
realizagdo de obras, o edificio pode subsequente vistoria. Se esta ndo for realizada no prazo de 10
ser utilizado de imediato. dias a contar de pedido para a sua realizacao, tal implica a ndo

oposicdo a utilizacdao do edificio ou fragao.

SR ALT
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NOVAS ISENCOES DE CONTROLO PREVIO (artesenet)

e Obras interiores com alteragoes estruturais, com termo de responsabilidade pela alteracao (alinea b). O termo de
responsabilidade tem de estar em obra.

® Obras de reconstrugao e ampliacao com aumento do numero de pisos e area util, desde que mantendo a altura da
fachada (alinea e)

e Obras de reconstrucao em area sujeitas a servidao ou restricao de utilidade publica com aumento do numero de pisos
e area util, desde que mantendo a altura da fachada (alinea f)

® Obras coercivas (alinea g)

e Operagoes urbanisticas precedidas de informagao prévia favoravel (alinea h, ao abrigo don.22 e don.2 3 do art.2 14.9)
e Obras de demoli¢ao de edifica¢Oes ilegais (alinea i)

® Operacoes de loteamento em drea abrangida por plano de pormenor com efeitos registrais (alinea j)

e Substituicao de “materiais dos vaos” (desde que com “acabamento exterior idéntico”) para melhoria da eficiéncia
energética, mantendo-se as exce¢des para imoveis protegidos (alinea j) - acresce as “Obras de escassa relevancia
urbanistica”.

SR ALT
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ESTAO ISENTAS:

® As operagoes urbanisticas que tenham sido objeto de Pedido de Informacgao Prévia (PIP) Favoravel nos

termos dos n.2s 2 e 3 do artigo 14.2, que contemple os aspetos previstos nas alineas a) a f) do n.2 2 do artigo
14.2 do RJUE.

e Outras situagoes de PIP favoravel previstas no artigo 17.2 do RJUE:

— SituagBes em que o PIP “respeite a area sujeita a plano de pormenor ou a operagao de loteamento”
(22 parte do n.2 2 do artigo 17.2);

— SituacOes em que exista unidade de execug¢ao com densificacdo suficiente para a parametrizacao de
(1) operagoes de loteamento, (2) obras de urbanizacao e trabalhos de remodelag¢ao de terrenos, ou (3)
obras de construcao, de alteragao ou ampliagao, conforme aplicavel.

SR ALT
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ESTAO TAMBEM ISENTAS:

e Um conjunto de operacdes urbanisticas e de loteamento promovidas pelas Autarquias Locais (incluindo
associacoes, Empresas Municipais ou Intermunicipais), pelo Estado (incluindo Institutos Publicos, Fundos de
Investimento Imobiliario Publicos, Universidades, etc...), por Cooperativas de Habitacao, e outras, mediante

determinadas situacdes (artigo 7.2 RJUE).

SR ALT
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O NOVO REGIME DOS PIPs

e Alteragao ao periodo de “validade” inicial do PIP
— Passa a ser de dois anos.

e Manuten¢ao do regime de prorrogacao dos efeitos do PIP
— Prorrogavel por 1 ano se os pressupostos de favorabilidade se mantiverem.

SOBRE O NOVO REGIME DOS PIPs

® Maior importancia no recurso ao PIP nos casos de operagdes urbanisticas isentas de controlo prévio, como
forma de seguranca juridica e vinculacao da Administracao, e forma de evitar surpresas e controlo “a
posteriori”.

o g

SR ALT
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A utilizacao dos edificios apos operacao urbanistica
sujeita a controlo prévio

e A utilizacao de edificios apds operagao urbanistica sujeita a controlo prévio depende da entrega a Camara Municipal
dos seguintes documentos:

— Termo de responsabilidade, subscrito pelo diretor de obra ou pelo diretor de fiscalizacdo de obra, no qual aqueles
devem declarar que a obra esta concluida e que foi executada de acordo com o projeto.

— Telas finais, mas apenas quando tenham existido alteracdes do projeto, devendo as mesmas estar devidamente
assinaladas.

® A entrega das telas finais destina-se a:

— Dar a conhecer a conclusdo da operacao urbanistica, no todo ou em parte;
— Arquivo na Camara Municipal.

® O edificio ou suas fragdes autdnomas podem ser utilizados para a finalidade pretendida imediatamente apos a
submissao da documentagao referida.

® A entrega da documentacao nao pode ser recusada nem indeferida, exceto de os documentos referidos nao tiverem
sido submetidos, devendo nesse caso o remetente ser notificado para remeter os documentos em falta. M

SR ALT
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A utilizacao dos edificios apos operacao urbanistica
isenta de controlo prévio

® (novas edificacdes ou novas fragdes) por forca do disposto na alinea a) do n.2 1 do artigo 6.2 estd sujeita a
comunicac¢ao prévia com prazo.

SR ALT
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A alteracao a utilizacao de edificios sem operacao
urbanistica prévia

® A alteracao a utilizacao de edificios sem operacao urbanistica prévia deve ser objeto de comunicagao prévia com prazo.

® Esta comunicacao prévia deve incluir um termo de responsabilidade que declare:
— A conformidade da utilizacdo prevista com as normas legais e regulamentares que fixam os usos e utilizacdes
admissiveis; e
— A idoneidade do edificio ou sua fracao auténoma para o fim pretendido, podendo contemplar utilizacdes mistas.

® Em regra, o edificio ou suas fracdes autdonomas pode ser utilizado para a finalidade pretendida decorridos 20 dias apds
a submissao da comunicag¢ao prévia com prazo.

e No prazo acima, o presidente da Camara Municipal pode determinar a realizacdao de vistoria, quando se verifique
alguma das seguintes situacoes:

— A submissao do termo de responsabilidade ndao se encontre completo.
— Existirem indicios sérios de que o edificio ndao é idéneo para o fim pretendido.

SR ALT
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OUTRAS ALTERACOES DO DL 10/2024

e Acompanhamento policial (art.2 40.2-A)
— Deixa de ser exigido mesmo que haja corte de via publica.
e Fiscalizagdao administrativa (art.2 93.9)

— Passa a incidir, exclusivamente, sobre o cumprimento de normas juridicas e ndo sobre aspetos relacionados com a
conveniéncia, a oportunidade ou as opgdes técnicas das operacdes urbanisticas.

e Regime das zonas de protecao dos bens imoveis de interesse cultural (art.2 51.2 DL 309/2009)

— Deixa de ser obrigatorio parecer prévio vinculativo do Patrimoénio Cultural I.P. ou da CCDR para algumas obras

interiores, obras de conservacao, instalacao de reclames, sinalética, toldos, esplanadas e mobiliario urbano.

e Alteracao de uso da fragcao para habitacao
— Dispensa autorizacao dos conddminos (Art.2 1422.2 e adit. Art.2 1422.2-B Cédigo Civil)

— Continua a ter de requerer o processo de alteracao de utilizacdo junto do Municipio (apenas nao precisa da
autorizacdao dos condéminos).

SR ALT
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OUTRAS ALTERACOES DO DL 10/2024

e Elimina¢ao da obrigatoriedade de apresentacao de autorizacao de utilizagao e da ficha técnica de habitagao nos atos
de transmissdo da propriedade de prédios urbanos

— Revogacdo do Decreto-Lei n.2 281/99 e do Art.2 9 do Decreto-Lei n.2 68/2004.

— Os formalismos de autorizacao de utilizagdo continuam a existir, apenas nao é necessaria a sua apresentacao nos
atos de transmissao.

— A ficha técnica de habitacao nao foi eliminada, continua a ser obrigatdria, apenas ndo é necessaria a sua
apresentacao.

® AlteragOes ao RGEU, entre as quais:
— Dispensa de bidé e banheira.
— Possibilidade de kitchenette ou cozinha walkthrough.
— Extensao da aplicacao do RGEU as construcdes modulares.

— Comunicacg0es verticais e largura dos corredores — situagdes ficam apenas dispostas na legislacao de
acessibilidades, seguranca contra incéndios e regime de reabilitacao (RAREFA).

— Revogados artigos de cariz procedimental.

SR ALT
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OUTRAS ALTERACOES DO DL 10/2024

e Eliminagcao do Alvara remetendo para o recibo de pagamento das taxas (artigo 74.2 do RJUE, artigo 21.2 DL): embora
aparentemente positiva, podera levantar varias questdes, uma vez que este documento é hoje exigido por diversas
entidades para aprovar financiamentos, por razdes de certeza e seguranca juridica, de garantia do interesse publico e de
protecao dos direitos e interesses legalmente protegidos dos particulares e dos cidadaos.

e Elimina¢ao da limitagao das prorrogagoes do prazo de execugao das obras (artigo 58.2) se devidamente fundamentado.
® O livro de obra deixa de ser um elemento instrutorio e nao deve ser remetido para a cdmara municipal no final da
obra, nem ser sujeito a qualquer analise prévia, registo, validacao ou termo de abertura ou encerramento por entidades

publicas (artigo 97.2), introduzindo incerteza quanto a possibilidade de constituir futuramente um documento acessivel e

fiavel para a fiscalizacao sucessiva, ou para outras finalidades.

SR ALT
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OUTRAS ALTERACOES DO DL 10/2024

® Criacao de condi¢Oes para os municipios contratarem servigos de fiscalizagao, sem dependerem da publicacao do

decreto regulamentar (revogacao do n.2 6 do artigo 94.9).
— Possibilidade de os municipios recorrerem a entidades externas para a fiscaliza¢ao.

e Simplificacao dos pedidos de utilizagao dos edificios (art. 62.2 e 64.92).
e Cedéncia, em operagoes de loteamento, de areas destinadas a habita¢ao (artigo 43.2 RJUE).

e Os municipios ficam impedidos de exigir a apresenta¢ao da declaracao de capacidade profissional dos técnicos
responsaveis pelos projetos (artigo 9.2), sendo contudo mantida a obriga¢ao de o técnico autor fazer prova de validade

da inscricdo na respetiva ordem profissional (artigo 10.2).

® Sao considerados nulos todos os regulamentos administrativos vigentes a 4 de margo de 2024 que contrariem o

disposto no n.2 10 do artigo 20.2 do RJUE (artigo 20. DL)
— As partes em que os regulamentos municipais disponham sobre outras matérias serdao consideradas nulas (n.2 6 do

artigo 3.9).

o g
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AS NOVAS PORTARIAS

e Portaria n.2 71-A/2024, de 27 de fevereiro.

— Identifica os elementos instrutorios dos procedimentos previstos no Regime Juridico da Urbanizacao e Edificacao e
revoga a Portaria n.2 113/2015, de 22 de abril.

e Portaria n.2 71-B/2024, de 27 de fevereiro.

— Aprova os modelos de utilizacao obrigatoria de licenca, de resposta a comunicagao prévia, dos atos a praticar pelos
técnicos e dos modelos de avisos de publicitacdo de operacgdes urbanisticas, nos termos do Regime Juridico da
Urbanizacao e da Edificacdo (RJUE).

e Portaria n.2 71-C/2024, de 27 de fevereiro.

— Procede a primeira alteracdo da Portaria n.2 1268/2008, de 6 de novembro, que define o modelo e requisitos do
livro de obra e fixa as caracteristicas do livro de obra eletronico.

e Portaria n.2 75/2024, de 29 de fevereiro.

— Procede a primeira alteracdo a Portaria n.2 216-B/2008, de 3 de marco, que fixa os parametros para o
dimensionamento das areas destinadas a espacos verdes e de utilizacao coletiva, infraestruturas viarias e
equipamentos de utilizacao coletiva.
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CLARIFICACAO DOS PODERES DE COGNICAO

® As Camaras Municipais estao impedidas de apreciar:
— Os projetos de especialidades;
— Os projetos respeitantes a obras no interior dos edificios ou suas fracoes;

— A existéncia de compartimentos ou locais para caixotes do lixo ou outros elementos de mobiliario
urbano, tais como, a titulo de exemplo, caixas de correio;

— Os relatorios de avaliacao de vulnerabilidade sismica.
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FISCALIZACAO

e A fiscalizagao administrativa destina-se a assegurar a conformidade daquelas opera¢cdes com as
disposicOes legais e regulamentares aplicaveis, designadamente para o efeito de prevenir os perigos e
consequentes riscos que da sua realizacao possam resultar para a saude e seguranca das pessoas, mas
incide exclusivamente sobre o cumprimento de normas juridicas e ndao sobre aspetos relacionados com a

conveniéncia, a oportunidade ou as opg¢oes técnicas das operagoes urbanisticas.
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DL 10/2024 — Aspetos positivos a destacar:

e Limitacdao do ambito regulatério municipal garantindo a uniformizacao dos elementos instrutérios (artigo 3.9).

e Uma solicitacdo Unica de elementos em falta em fase de saneamento e aprecia¢ao liminar (artigo 11.9).

® Apds o saneamento e a apreciacao liminar, o pedido nao pode ser indeferido por instrugao incompleta (artigo
11.9).

e Admissao de alteragoes ao projeto na sequéncia de audiéncia prévia dos interessados (artigo 13.2-C).

e Alargamento do prazo da Informac¢ao Prévia Favordvel para dois anos com a possibilidade de prorrogacao por
mais um ano (artigo 17.9).

e Nas operagoes urbanisticas precedidas de informacao prévia favoravel (alinea ah, ao abrigodon.22 edon.2 3
do artigo 14.9).

e Em caso de prorrogacao do prazo por mais de um ano, mantém-se o efeito de isengao de controlo prévio? O
n.2 6 do artigo 17.2 continua a referir a necessidade de apresentacao de licenciamento ou comunicagao prévia no
prazo de 1 ano.
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DL 10/2024 — Aspetos criticos a destacar:

e Nao se podera optar pelo licenciamento quando o procedimento previsto na lei é a Comunicagao Prévia (art.2 4.2), o
gue nao acautela:

— Falta da definicao detalhada de parametros urbanisticos em loteamento e Planos de Pormenor;

— Interpretagao divergente de conceitos urbanisticos;

— Falta de uniformizacdo de conceitos urbanisticos (ainda comum, mesmo com o Decreto-Regulamentar n.2 5/2019).

e Alteragao no sistema de contagem dos prazos: o prazo previsto para a deliberacao final conta a partir da data de
submissao do pedido (artigo 23.2) e o pedido de pareceres externos nao suspende a contagem dos prazos (artigo 13.9).
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Estrategias possiveis para contornar algumas
desvantagens do diploma:

® Aconselhar os promotores em operagdes urbanisticas complexas sujeitas a comunicagao prévia a
recorrerem aos PIP, como forma de obviar a eventual inseguranca decorrente da ndo auscultacao da
Administracao.

® Alertar os promotores para a probabilidade de a Administracao reforcar os poderes de fiscalizacao.

® Incentivar os particulares a solicitarem a realizacao de auditorias técnicas e juridicas antes da aquisicao de
imoveis, que inclua, desighadamente, a consulta aos processos administrativos.

® Aconselhar a Administracao a desenvolver instrumentos de ambito municipal, que balizem de uma forma
mais apertada o enquadramento juridico aplicavel a realizacao de operacdes urbanisticas isentas de controlo
prévio, como forma de obviar a desconsideracao do interesse publico aquando da realizacdao das mesmas.

® Aconselhar a Administracao a densificar algumas lacunas do diploma, relacionadas, designadamente, com
o momento do pagamento das taxas urbanisticas relativas a obras isentas de controlo prévio, em
regulamento municipal.

o g
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Seccao Regional do Alentejo
Torre do Sa,Ivador, Rua do Salvador, 2,
/000-509 Evora

email | alentejo.geral@ordemdosarquitectos.org
tel | +351 266 734 089
fax | +351 927 482 536
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