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Editorial

O pacote legislativo denominado Simplex Urbanistico, aprovado pelo Decreto-Lein.? 10/2024, de 8 de janeiro (“DL
10/2024"), apresenta-se como uma reforma do regime juridico do licenciamento urbanistico, mantendo-se, porém,
a estrutura sistematica que vigora entre no6s desde a aprovagdo do Regime Juridico da Urbanizacéo e da Edificacao

(“RJUE”), em 1999.

As alteragdes agora aprovadas visam simplificar e acelerar os procedimentos, umas vezes eliminando ou
suavizando antigas exigéncias legais ou parametros de apreciacao dos projetos, outras vezes eliminando a
oportunidade legal de intervencao das entidades licenciadoras, mormente das camaras municipais, como sejam o
alargamento das operagdes urbanisticas que passam a estar sujeitas a comunicagdo prévia ou mesmo isentas de

controlo prévio.

H3, no entanto, uma mudanga de paradigma que vale a pena sublinhar: o deslocamento do controlo das operagdes
urbanisticas, pelos municipios, de uma fase anterior a respetiva execugao (controlo prévio) para o momento da
execug¢do ou mesmo da conclusdo (controlo concomitante e sucessivo).

No presente Guia, sintetizam-se as principais mudancgas e impactos dai decorrentes, assumidamente sem a
pretenséao de profundidade que s6 a andlise de cada caso concreto, a maturagao de andlise das normas em questao

e a pratica administrativa tornarao possivel.
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https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/decreto-lei/10-2024-836222484
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1. Visao geral das principais alteracoes

O DL 10/2024 procede a alteracdo de 10 diplomas, sendo ainda revogados trés decretos-leis. No presente Guia, salientamos as principais alteragdes aos seguintes diplomas:

1 REVOGACAO DO DECRETO-LEI 281/99, DE 26 DE JULHO 2 RJUE

Revogado o diploma que previa a obrigatoriedade de apresentacao de licenca de *  PIP:Prolongamento de validade e alargamento dos efeitos de informacao previa

construcao ou de utilizacdo na celebracio de atos de transmissao da propriedade favoravel emitida na sequéncia de Pedido de Informacao Prévia (PIP).

de prédios urbanos « Controlo Prévio: Novas situagoes de isencao e de casos de comunicacao prévia.

Impacto nas transagdes Mais limitados os casos de licenciamento, passando a prever-se que o interessado
ndo pode optar pelo licenciamento nos casos de operacdes sujeitas a comunicagao
prévia.

* Apreciacao e deliberagao - limitacdo dos poderes de cognicao pelas camaras
municipais. Novos prazos e regras de contagem para deliberacao do licenciamento
sob pena de deferimento tacito.

* Substituicao do alvara de construgao por recibo de pagamento de taxas
RIIGT

i ) » Eliminagao da autorizacao de utilizacao: novas regras para o controlo da utilizagao
REGIME JURIDICO DOS INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL

dos edificios e fragoes

 Plataforma Eletronica dos Procedimentos Urbanisticos - impacto diferido para
2026.

* Reclassificacao do Solo:
Simplificacdo dos procedimentos de reclassificagao de solo
rural para solo urbano para usos industriais, de armazenagem
ou logistica e, quando esteja em causa propriedade publica
contigua a solo urbano, para habitacdo a custos controlados.
3 RGEU
* Novo procedimento simplificado de reconversao de iméveis
para uso habitacional e de construgao de novos edificios para

Adaptacao das normas de construgao e intervencao de edificios as exigéncias

habitagao nas areas urbanas que estejam qualificadas no plano atuais de seguranga, higiene, conforto, eficiéncia energética, e acessibilidade.

territorial aplicavel como espagos para equipamentos, comércio ) . . .

e servicos Revogacao do RGEU com efeitos a partir de 1 de junho 2026, prevendo-se que,

CopIco CIVIL até essa data, entre em vigor o Cédigo da Construcao.
< ~ N Alteraca frago
* Aceleragao da aprovacao de planos de urbanizagao e de te' agao do uso de agoes
autoénomas para habitacao:
planos de pormenor: . .
o Deixa de carecer de autorizagao dos
Eliminacdo de acompanhamento pelas CCDR e da fase de .
- restantes condéominos.
concertagao.
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2. Atos de Transmissao de Propriedade Prédios Urbanos:

Revogacao da obrigatoriedade de apresentacao de licencas e FTH

Revogado o DL 281/99, de 26 de julho

Diploma que disciplina a exigéncia de
apresentacao perante o notario de licenca de
construgao ou de utilizacdo na celebragao de atos
de transmissao da propriedade de prédios urbanos

Efeito retroativo

Entrada em vigor a 1 de janeiro de 2024

Novo dever de informacao:

Na realizacdo de negdcios juridicos que envolvam a transmissao
de propriedade de prédios urbanos, deve:

e oconservador,

* o0 ajudante ou escriturario,
* onotario,

* oadvogado ou

» osolicitador

informar que o imovel
pode nao dispor dos
titulos urbanisticos
necessarios para a
utilizacdo ou construcao

Possibilidade de transacionar quaisquer imdveis, mesmo que nao disponham de titulos urbanisticos necessarios para a
respetiva construcao ou utilizagdo, sem prejuizo do dever de informacao.
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3. Visdo geral das alteragdes em matéria de controlo prévio (RJUE)

Ainformacao prévia favoravel, emitida na sequéncia do
PIP, passa a ter um prazo de 2 anos, com possibilidade de
prorrogacao por mais 1 ano.

Oportunidade, em certos casos (ex: area sujeita a plano
de pormenor ou operagao de loteamento), de isengao do
controlo prévio através de PIP favoravel.

Impacto: importancia de confirmar se o caso concreto
pode ter oportunidade de isencao de controlo prévio e
modelar bem o PIP para extrair tais efeitos.

Entrada em vigor: 4 de margo de 2024

Pedido de Informagao Prévia (PIP)

Licenciamento: procedimento aplicavel em areas com menor intensidade de planeamento urbanistico ou sujeitas a serviddes administrativas
e restricoes de utilidade publica e nos demais casos detalhados abaixo - ver ponto 6 - Casos de Licenciamento.

Previstos novos prazos para deliberagio e novas regras de contagem, ficando a deliberagao sujeita a deferimento tacito. As regras de
deferimento técito nao se aplicam aos procedimentos pendentes, mas s aos procedimentos que se iniciem apds 4 de margo 2024 - (ver
ponto 9 - Prazos Deliberacéo Licenciamento - Deferimento Técito)

A deliberacio final de deferimento A utilizagdo de edificio ou fracao apos a
Pedido de do pedido de licenciamento, ou a realizagdo de obras sujeitas a
o1 aprovacao dos 0 formacao de deferimento tacito, 03 licenciamento, apenas depende da
projetos consubstancia a licenga para a entrega de:
realizagdo da operagao urbanistica. (i) termo de responsabilidade e
Comprovativo de pagamento de taxas (ii) telas firfais caso t(.enham existido
- substitui alvara de construgao alteragdes ao projeto.

Licenciamento

Comunicagao Prévia

Comunicagao prévia:

Novos casos de comunicagao prévia (Ver ponto 5 - Novos Casos de Comunicacao Prévia)

No caso de operacao sujeita a comunicacao prévia: o promotor ndo pode optar por submeter a operacio

em causa a um procedimento de licenciamento.

Entrada em vigor: 4 de marco de 2024

controlo prévio)

Isengdes: Para além de certos casos em que PIP favoravel tem por efeito a isen¢ao do controlo prévio da operagao, sao previstos novos casos de isen¢ao (Ver ponto 4 - Novos casos de isencao de

Passa a prever-se a possibilidade de realizagdo, em simultaneo, de passos e fases do procedimento, evitando-se a necessidade de realizacao sucessiva.
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4. Novos Casos de Isen¢ao de Controlo Prévio(RJUE)

Para além dos casos de (i) obras de conservagao; (ii) obras de escassa relevancia urbanistica, (i) destaques; os quais ja se encontravam isentos de controlo prévio, sao
previstos os seguintes novos casos de isengao:

Nota comparativa (versao anterior RJUE)

Obras de alteragao no interior de edificios ou suas fracoes Deve ser emitido um termo de responsabilidade, por Na versao anterior, alteracdes nao
que melhorem, nao prejudiquem ou nao afetem a técnico habilitado, na qual deve declarar que as obras, podiam implicar modificacdes na
estrutura de estabilidade, que nao impliquem consideradas na sua globalidade, melhoram ou nao estrutura de estabilidade. Com a
modificagdes das cérceas, da forma das fachadas, da forma . prejudicam a estrutura de estabilidade face a situagao presente alteracdo, basta termo de
dos telhados ou cobertura e que ndo impliquem remocao em que o imovel efetivamente se encontrava antes das responsabilidade por técnico habilitado Retroativo: entrada em vigor a
de azulejos de fachada, independentemente da sua obras, podendo esse documento ser solicitado em para atestar que a obra melhora ou nao 01.01.2024
confrontagao com a via publica ou logradouro; eventuais a¢oes de fiscalizacao. prejudica a estrutura de estabilidade do

edificio. Nestes novos casos, torna-se
Obras de reconstrucao e de ampliacdo das quais nao desnecessaria a obtengdo de
resulte um aumento da altura da fachada, mesmo que qualquer licenga, comunicagio
impliqguem o aumento do nimero de pisos e o aumento da prévia ou outro tipo de controlo
area util; »  Asobras de reconstrugao das quais nao prévio.

resulte um aumento da altura da
Obras de reconstrucao em areas sujeitas a servidao ou fachada ou do nimero de pisos estavam
restricao de utilidade publica das quais ndo resulte um sujeitas a comunicagdo prévia

aumento da altura da fachada, mesmo que impliquem o
aumento do numero de pisos e 0 aumento da area Uti

Operagoes de loteamento em zona abrangida por plano
de pormenor com efeitos registrais;

Operagoes urbanisticas precedidas de informacao prévia
favoravel e que contemple os aspetos previstos nas alineas
a) af) don.°2do artigo 14.° do RJUE

v

Antes sujeito a comunicagdo prévia
Obras coercivas que tenham sido determinadas

Obras de demolicao quando as edificagoes sejam ilegais

Isencdo nao aplicavel no caso de iméveis:
+ classificados ou em vias de classificagao
* imoveis situados em zonas de protecao de imoveis classificados ou em vias de classificacao
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5. Novos Casos de Comunicagao Prévia (RJUE)

Estdo sujeitas a comunicacgdo prévia as seguintes operag¢des urbanisticas:

Operagobes de loteamento em zona abrangida por:

i) Plano de pormenor publicado apds 7 de margo de 1993, que contenha desenho urbano e que preveja a divisdo em lotes, o nimero maximo de fogos e a implantagao e a
programagao de obras de urbanizagao e edificagdo; ou

ii) Unidade de execugéo que preveja o poligono de base para a implantagao de edificagées, a area de construgdo, a divisao em lotes, o numero méaximo de fogos e a
implantacao e programacao de obras de urbanizagao e edificacao;

Obras de urbanizacao e os trabalhos de remodelacdo de terrenos em area abrangida por:

i) Plano de pormenor publicado apds 7 de margo de 1993 que preveja a implantagao e programacao de obras de urbanizago e edificagao; ou
ii) Operagao de loteamento; ou

iif) Unidade de execugao que preveja a implantagao e programacéo de obras de urbanizagéo e edificagao;

Obras de construgao, de alteragao ou de ampliagdo em area abrangida por:

i) Plano de pormenor; ou

ii) Operagao de loteamento; ou

iif) Unidade de execugao que preveja as parcelas, os alinhamentos, o poligono de base para implantagao das edificagées, a altura total das edificagdes ou a altura das
fachadas, o nimero maximo de fogos e a area de construcao e respetivos usos;

Obras de construgao, de alteragao exterior ou de ampliagdo em zona urbana consolidada que respeitem os planos municipais ou intermunicipais e das quais nao
resulte edificagao com cércea superior a altura mais frequente das fachadas da frente edificada do lado do arruamento onde se integra a nova edificagdo, no trogo de rua
compreendido entre as duas transversais mais proximas, para um e para outro lado;

A edificagdo de piscinas associadas a edificagéo principal (caso que ja se encontrava previsto no RJUE);
As alteragdes da utilizagao dos edificios ou suas fragoes, ou de alguma informacao constante de titulo de utilizacdo que ja tenha sido emitido, quando néo sejam

precedidas de operagdes urbanisticas sujeitas a controlo prévio (embora n&o previsto no elenco do artigo 4.°, também a utilizagdo de novas edificagdes ou novas fragoes,
na sequéncia de obras de construgdo isentas de controlo prévio por for¢a do disposto na alinea a) do n.° 1 do artigo 6.° ) - neste caso comunicagao prévia com prazo.

Pode ser proferido despacho de extingao do procedimento, nos casos em que a operagao esta isenta de controlo prévio.

Impacto?

Entrada em vigor a 04.03.2024

Nas operagdes sujeitas a
comunicagao prévia o interessado
nao pode optar pelo licenciamento -
importa conhecer bem os casos
sujeitos a comunicagao prévia.

Durante e ap6s execucao da obra:
risco de fiscalizacdo e de
determinagao de obras de alteracao
ou demolic¢do para reposicao de
legalidade, bem como de aplicacao
de outras san¢des. O alargamento
dos casos de comunicac¢ao prévia
(obrigatéria) implica, assim, uma
maior responsabilizacdo dos
promotores e técnicos pela
compatibilidade dos projetos com as
normas urbanisticas aplicaveis.
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6. Casos de Licenciamento(RJUE)

Estao sujeitas a licenciamento as seguintes operagdes urbanisticas:

* Operagoes de loteamento em area nao abrangida por:
i) Plano de pormenor publicado apds 7 de margo de 1993, que contenha desenho urbano e que preveja a divisao em lotes, o nimero maximo de fogos e a implantagao
e programacao de obras de urbanizacgao e edificagdo; ou
i) Unidade de execucéo que preveja o poligono de base para a implantacao de edificagdes, a area de construgéo, a divisdo em lotes, o numero maximo de fogos e a
implantacao e programacao de obras de urbanizagao e edificagéo.

*  Obras de urbanizagao e os trabalhos de remodelacao de terrenos em area nao abrangida por: Entrada em vigor a 04.03.2024

i) Plano de pormenor publicado apos 7 de margo de 1993 e que preveja a implantagao e programagao de obras de urbanizagao e edificagao; ou
i)  Operagao de loteamento; ou
iii)  Unidade de execugdo que preveja a implantagdo e programacao de obras de urbanizagéo e edificacao.

Nas operages sujeitas a
comunicagao prévia o interessado
nao pode optar pelo licenciamento -
importa conhecer bem os casos

A apreciagio do projeto de arquitetura, incide exclusivamente sobre a sujeitos a comunicagao prévia.

sua conformidade com:

a) Planos municipais ou intermunicipais de ordenamento no territério;

* Asobras de construcao, de alteracao ou de ampliagdo em area nao abrangida por:
i) Plano de pormenor; ou
i) Operagao de loteamento; ou
iii)  Unidade de execugdo que preveja as parcelas, os alinhamentos, o poligono de
base para implantacao das edificagdes, a altura total das edificagdes ou a altura b) Medidas preventivas;

das fachadas, o nimero maximo de fogos e a area de construcao e respetivos c) Area de desenvol\_nmer.\to. L{rl?ano prioritario;
USOS. d) Area de construcao prioritaria;

e) Servidoes administrativas;

f) Restricoes de utilidade publica;

g) O uso proposto;

h) As normas legais e regulamentares relativas ao aspeto exterior e a
insercao urbana e paisagistica das edificacdes, desde que os planos ou
regulamentos municipais densifiquem tais aspetos;

i) A adequagao e capacidade das infraestruturas.

» As obras de conservacao, reconstrugao, ampliagao, alteracao ou demoligao de
imoveis classificados ou em vias de classificacao, bem como de imdveis integrados
em conjuntos ou sitios classificados ou em vias de classificagdo, e as obras de
construcgao, reconstrucao, ampliagdo, alteracao exterior ou demolicao de imoveis
situados em zonas de protecao de imoveis classificados ou em vias de classificagdo.

*  Obras de reconstrucao das quais resulte um aumento da altura da fachada.

Entrada em vigor desta limitagao de apreciagao: 4 de marco de 2024
» As obras de demolicao das edificagdes que nao se encontrem previstas em licenga vie fmitag preciag ¢

de obras de reconstrucao.

» As obras de construcao, ampliacdo ou demolicao de imdveis em areas sujeitas a servidao administrativa ou restricao de utilidade publica, sem prejuizo do disposto em
legislagdo especial.

+  Operagoes urbanisticas das quais resulte a remogao de azulejos de fachada, independentemente da sua confrontagdo com a via publica ou logradouros.

Pode ser proferido despacho de extingao do procedimento, nos casos em que a operagao nao esta sujeita a controlo prévio ou sujeita a comunicagao prévia.
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7. Apreciacdo e fiscalizagdo pela Camara Municipal (RJUE)

Na apreciacao do projeto de arquitetura, a camara municipal ndo pode analisar os elementos para além dos agora expressamente listados no RJUE, estando impedida de
apreciar, por exemplo:

a) Os projetos respeitantes a obras no interior dos edificios ou suas fragdes;

b) A existéncia de compartimentos ou locais para caixotes do lixo ou outros elementos de mobiliario urbano;

c) Os projetos de especialidade.

Do ponto de vista instrutério e procedimental o Simplex Urbanistico procura por fim a pratica a que se assistia de cada Municipio estabelecer regras procedimentais e
instrutdrias proprias e de exigir documentos além dos previstos em portaria, determinando-se que os regulamentos municipais ndo podem, sob pena de nulidade,
estabelecer tais regras e exigéncias (o que devers, alias, levar a generalidade dos municipios a rever os seus regulamentos de urbanizagao e edificagao).

Para maior acessibilidade e certeza juridica: a partir de 8 de abril de 2024 serao disponibilizados os regulamentos urbanisticos em Diario da Republica, organizados por
municipio.

A fiscalizagao incide exclusivamente sobre o cumprimento de normas juridicas e nio sobre aspetos relacionados com:
. a conveniéncia,

. a oportunidade ou

. as opgoes técnicas das operagdes urbanisticas.

8. Inicio da contagem dos prazos, pedidos de elementos e pareceres (RJUE e DL 309/2009)

. Inicio da contagem dos prazos: a partir da data da submissao do pedido - independentemente da consulta de entidades externas

. O requerente é notificado, por uma Gnica vez para, no prazo de 15 dias (Uteis), corrigir ou completar o pedido - prazo s6 suspende por inércia do requerente.

. Nao ocorrendo rejeigao liminar ou convite para corrigir ou completar o pedido ou comunicagéo, no prazo previsto de 15 dias (tteis), considera-se que o requerimento
ou comunicagao se encontram corretamente instruidos, ndo podendo ser solicitados ao interessado quaisquer corre¢des ou informagées adicionais, nem indeferida a
pretensdo com fundamento na incompleta instrucdo do pedido.

Isen¢ao de parecer em matéria de patrimonio cultural: Operagdes em zonas de protecao de bens imdveis em vias de classificagdo ou de bens iméveis classificados de
interesse nacional ou de interesse publico - Nao ha lugar a parecer da entidade competente em matéria de patrimonio cultural nas seguintes situagoes:

i. Obras de alteracao no interior de bens imdveis, sem impacto arqueoldgico ou sem impacto sobre elementos arquitetonicos relevantes e respetivo patrimonio integrado

ii.  Obras de conservagao no exterior dos bens imdveis sem alteragao sobre elementos arquitetonicos relevantes;
iii.  Operagdes indicadas na portaria que estabelece a zona especial de protecao;
iv.  Instalagado de reclamos publicitérios, sinalética, toldos, esplanadas e mobiliario urbano.

Quando se trate de pedido de licenciamento de imdvel classificado como de interesse nacional ou interesse publico e for solicitado parecer do Patrimonio Cultural, I. P., ou as

CCDR, L. P., ficam as camaras municipais impedidas de solicitar novos pareceres em matéria de patrimonio cultural, incluindo aos seus servigos internos.

Impacto?

Limitacao dos poderes municipais e
maior uniformizagao cingida a
questoes de legalidade.

Impacto?

Maior certeza quanto ao inicio de
contagem dos prazos.

Maior responsabilizacao de
apreciacao liminar dos processos

pelos técnicos municipais.

Novos casos de isencdo de pareceres.
: FT
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9. Prazos Deliberagéo Licenciamento - Deferimento Tacito (RJUE)

A camara municipal delibera sobre o pedido de licenciamento:

Prazo . no caso de obras de construgao, reconstrucdo, alteragao ou de ampliacdo, conservacao e demoligao realizadas em imdvel com area
120 dias bruta de construcao igual ou inferior a 300 m2
Prazo . no caso de obras de construgao, reconstrucao, alteragao ou de ampliacdo, conservacao e demoligao realizadas em imdvel com area
150 dias bruta de construgao superior a 300 m2 e igual ou inferior a 2200 m2,
. imoveis classificados ou em vias de classificagao
Prazo . caso de obras de urbanizagao, operagdes de loteamento e no caso de obras de construgao, reconstrucao, alteracao ou de ampliagao,
200 dias conservacao e demolicdo realizadas em imével com area bruta de construgao superior a 2200 m2

A deliberacdo esta sujeita a deferimento tacito - possibilidade de certificacdo deferimento tacito através de uma certiddo obtida através do procedimento eletrénico
previsto no DL 135/99, de 22 de abril -- em linha com o regime previsto no Simplex Ambiental Decreto-Lei n.°11/2023.

consubstancia a licenga para a realizagao da operacao urbanistica - bem como,

— quando solicitado pelo interessado, a licencga para ocupacao da via publica.
Em caso de deferimento tacito o prazo para a conclusio da obra é o que for
proposto pelo requerente

* Adeliberacéo final de deferimento do pedido de licenciamento, ou

* Aformagao de deferimento técito,

Deferimento tacito nao se aplica aos procedimentos pendentes, mas sé aos procedimentos que se iniciem apos 4 de margo 2024

Nos casos em que ocorra deferimento tacito o pagamento de taxas nao é condigao de eficacia da licenga.

10. Eliminagao de alvara de construcao (RJUE)

Todas as referéncias legais e regulamentares ao alvara da licenga de construgdo devem entender-se como efetuadas ao recibo de pagamentos das taxas legalmente
devidas.

Alvara de Construcao

* Substituido pelo recibo de pagamento das taxas devidas.
» Sem limitagdo quanto a prorrogagdes do prazo para a conclusao da obra, desde que o pedido de prorrogagao seja fundamentado.

Prazos alargados - mas caso as
decisdes nao sejam adotadas nos
prazos devidos, o requerente podera
obter uma certiddo emitida
eletronicamente que certifica o
deferimento tacito e pode iniciar a
obra - atencao que os atos tacitos
também podem ser nulos nos
mesmos termos que os atos
expressos.

Deferimento tacito apenas aplicavel
a procedimentos que se iniciem
apo6s 4 de marco 2024.
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11. Eliminacao da autorizagao de utilizacao e do alvara de utilizagao (RJUE)

Operacao urbanistica de utilizagao dos edificios

Utilizagao de edificio ou fragdo apés a realizagdo de Depende de comunicagao prévia com prazo de 20 dias (uteis)

obra sujeita a controlo prévio, apenas depende da

entrega de: . . . L . . .

i termo de responsabilidade subscrito pelo Quando exista alteracdo de uso sem obra sujeita a A utilizacdo de novas edificagdes ou novas fragdes,
controlo prévio na sequéncia de obras isentas de controlo prévio

diretor de obra ou pelo diretor de fiscalizagao
de obra, no qual aqueles devem declarar que a
obra esta concluida e que foi executada de
acordo com o projeto; e

ii. telas finais caso tenham existido alteragdes ao
projeto

12. Alteragao do uso de fragao auténoma para habitacao (propriedade horizontal)

De acordo com as normas do Codigo Civil aplicaveis, sempre que o titulo constitutivo ndo disponha sobre o fim de cada fragdo auténoma, a alteracao ao seu uso carece
da autorizagdo da assembleia de condéminos, aprovada por maioria representativa de 2/3 do valor total do prédio.

Agora, passa a prever-se a seguinte excegao:

» Aalteragao do fim ou do uso a que se destina cada fracao para habitagcdo nao carece de autorizacao dos restantes condéminos.

» (Cabe aos condéminos que alterem a utilizagdo da fracdo junto da camara municipal o poder de, por ato unilateral constante de escritura publica ou de documento
particular autenticado, introduzir a correspondente alteracao no titulo constitutivo.

* Aescritura publica ou o documento particular devem ser comunicados ao administrador de condominio no prazo de 10 dias.

Impacto?

Alteracdo de uso deixa de estar
dependente de autorizagao dos
condéminos.

Impacto exclusivo no caso de
alteracao de fragao para fins
habitacionais.

Sem prejuizo dos mecanismos
previstos no RJUE quanto a utilizacao
enquanto operagao urbanistica - ver
Ponto 11 anterior.
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13. Novos procedimentos de reclassificacao de solo rustico para urbano

O RJIGT passa a prever regimes simplificados de reclassificacao de solo rustico para urbano, nos seguintes casos:

Procedimento
simplificado de
reclassificacao dos
solos

Reclassificagao do
solo rustico para
solo urbano com
uso habitacional

Reconversao e
construgao de
imoveis para uso
habitacional

Os municipios podem determinar a reclassificagao do solo rustico para urbano, com a categoria de espaco de atividades econdmicas, através
de um novo procedimento simplificado, quando, cumulativamente:

a) O solo se destine a instalagao de atividades industriais, de armazenagem ou logistica e servigos de apoio, ou a portos secos;

b) O espago néo se localize em areas sensiveis, na Reserva Ecolégica Nacional ou na Reserva Agricola Nacional.

Este novo procedimento simplificado aplica-se, ainda, a reclassificagao de solo rustico para solo urbano destinado a habitagao a custos
controlados ou uso habitacional, desde que previsto em:

a) Estratégia local de habitagéo;

b) Carta municipal de habitagao; ou

c) Bolsa de habitagao.

A reclassificagao do solo rustico para solo urbano, sempre que a finalidade prevista seja habitacional, a propriedade do solo seja
exclusivamente publica e o solo esteja situado na contiguidade de solo urbano, é efetuada através do procedimento de alteracao
simplificada, desde que a respetiva fundamentagao conste:

a) De Estratégia Local de Habitagao; ou

b) De uma carta municipal de habitag&o ou bolsa de habitag&o ou habitagao a custos controlados.

A compatibilidade da reconversao de imoveis para uso habitacional e a construgao de novos edificios para habitagdo nas areas urbanas que
estejam qualificadas no plano territorial aplicavel como espagos para equipamentos, comércio e servigos é efetuada através de um novo
procedimento de alteragdo simplificada.

Nestes casos, presume-se a compatibilidade do uso habitacional, sendo aplicaveis, com as devidas adaptagdes, as normas do plano relativas
as parcelas confinantes e com as quais a parcela em causa tenha condi¢ées para constituir uma unidade harmoniosa. No prazo de 20 dias
(uteis) contados a partir da data da comunicagao da pretensdo de promogéo de uso habitacional, a camara municipal territorialmente
competente pode opor -se a presungdo prevista no nimero anterior, por razdes de interesse publico, devidamente fundamentadas,
designadamente:

a) Ruido;

b) Estacionamento;

c) Sistemas de mobilidade existentes;

d) Espacos verdes, equipamentos publicos e de lazer.




14. Futuros Desenvolvimentos previstos no RJUE

-~ s ?
A partir de 06.01.2025 sera obrigatdrio solicitar e emitir pareceres através do Sistema Eletrénico para a Emissao de Pareceres. Impacto?

Prevé-se a criagao, para utilizagio obrigatdria a partir de 05.01.2026, de uma Plataforma Eletronica dos Procedimentos Urbanisticos que permitira, entre outros:
 apresentar pedidos online;

» consultar o estado dos processos e prazos;

* receber notificagdes eletrdnicas;

» obter certiddes de isengao de procedimentos urbanisticos; Procedimentos Urbanisticos - Utilizaco
* identificacdo do nimero de dias que faltem para a emisséo da decisao final; obrigatéria para os municipios a partir de
» proceder ao pagamento de taxas; 5 de janeiro de 2026

+ futura submissao de pedidos em formato Building Information Modelling (BIM), com automatizagao da verificagdo do cumprimento dos planos aplicaveis.

Digitalizagao de processos, maior
uniformizacao e agilidade

Plataforma Eletrdnica dos

i ) Apresentacao obrigatdria dos projetos
Serd obrigatoria, a partir de 1 de janeiro de 2030, a apresentacdo dos projetos de arquitetura, previstos no RJUE, modelados digital e parametricamente de acordo em formato BIM a partir de 2030 -

com a metodologia BIM. projeto piloto previsto para 2027
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15. Aplicacao dalei no tempo

1 de janeiro de 2024

4 de margo de 2024

8 de abril de 2024

6 de janeiro de 2025

5 de janeiro de 2026

1 de junho de 2026

1 de janeiro de 2030

Alteracoes relativas as obras isentas de controlo prévio

Alteragdes ao RGEU

A eliminacdo da obrigacao de apresentagao da autorizacgao de utilizagdo e da ficha técnica de habitagdo nos atos de transmisséo da
propriedade de prédios urbanos

Novas regras aplicaveis a alteracdo de afetacao de uso de fragdes auténomas para habitagao no titulo constitutivo de propriedade
horizontal

Todas as restantes alteragdes promovidas pelo Simplex Urbanistico aplicam-se aos procedimentos iniciados
antes da entrada em vigor e que se encontrem pendentes, com excec¢do da formagao de deferimento
tacito em procedimentos urbanisticos.

Disponibilizagao no Diario da Republica, de forma sistematizada e por municipio, dos
regulamentos urbanisticos

Obrigacao de solicitar e emitir pareceres através do Sistema Eletronico para a Emissao de Pareceres

Entrada em vigor do regime juridico aplicavel a Plataforma Eletrénica dos Procedimentos Urbanisticos

Revogacao integral do RGEU

Apresentacao obrigatoria do projeto de arquitetura de acordo com a metodologia BIM
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A informagdo contida nesta apresentagdo foi obtida de fontes gerais,
é meramente expositiva, e tem de ser interpretada juntamente com
as explicagGes que a acompanham. Esta apresentagdo ndo pretende,
em nenhum caso, constituir uma assessoria juridica.

La informacion contenida en esta presentacion se ha obtenido de
fuentes generales, es meramente expositiva, y se debe interpretar
junto con las explicaciones que la acompafian. Esta presentacion no
pretende constituir en ninglin caso un asesoramiento juridico.

The information provided in this presentation has been obtained
from general sources. It is for guidance purposes only and should be
interpreted in relation to the explanations given. This presentation
does not constitute legal advice under any circumstances.
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