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00 - ENQUADRAMENTO

Em sintese.

oi publicado o Decreto-Lei n.° 108/2026, de 29 de maio, que procede a 21.2 alteracao ao Regime Juridico da
Urbanizacao e Edificacdo (RJUE) e, em simultaneo, altera o RGEU, o Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana e o

Decreto-Lei n.° 10/2024 (reforma SIMPLEX dos licenciamentos).

Inserido no eixo «Construir Portugal» do XXV Governo, o diploma procura corrigir os bloqueios praticos da reforma de 2024 e
simplificar o licenciamento urbanistico, num quadro de maior seguranca juridica e de resposta a pressao sobre a habitagao.

Tres pilares orientam a revisao: menos controlo previo,
mais responsabilizagdo e fiscalizagdo sucessiva.

Menos controlo prévio

A comunicacao prévia deixa de implicar
verificacdo documental ex ante pelos servicos
municipais.

Decreto-Lei n.°©108/2026 - 29 de maio

Mais responsabilizacao

Interessado e técnicos assumem
efetivamente a instrucao e o cumprimento das
normas aplicaveis.
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Fiscalizacao sucessiva

URBANISMO

A analise municipal concentra-se num unico
momento e incide sobre a operagao como um

todo.
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COMUNICACAO PREVIA

De controlo a verdadeira assuncao de
responsabilidade.

A comunicacdo prévia deixa de implicar verificacdo documental ex ante pelos Servicos mumicipais.

Reconhecendo que, na pratica, a intervencao do municipio em sede de saneamento constituia uma mera conferéncia formal, o
novo regime consagra a efetiva assunc¢ao de responsabilidade do interessado — quer pela instrugao, quer pelo cumprimento das
normas aplicaveis.

A analise municipal concentra-se num unico momento e incide sobre a validade formal e material da operacao como um todo. Para
incentivar o recurso a comunicacao prévia, revogou-se a penalizacdo agravada das coimas e criou-se uma notificacdo unica (10
dias) para suprir deficiéncias, sob pena de inépcia.

O controlo sucessivo passa a caducar ao fim de 1ano, contado do pagamento das taxas ou do inicio de utilizagdo — findo este
prazo, a camara ja nao podera determinar demolicao ou reposicao com fundamento em desconformidade urbanistica.

Art. 34.°e35.°,n.29e10

CADUCIDADE DO CONTROLO SUCESSIVO

Lano apos o pagamento das taxas ou o inicio da utilizagao.
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PRAZOS DE DECISAO

0 fim do critério da area bruta de construcao.

Uma das alteracoes mais aguardadas pelos promotores: prazos por tipo de operagdo, e ndo por escala.
O Governo eliminou os prazos globais indexados a area bruta de constru¢cao — que iam até 200 dias para as operagcdes de maior
dimensao — por se considerar que tal critério nao é proporcional a efetiva complexidade urbanistica do projeto.

Os novos prazos de deliberacao sao fixados por tipo de operacao e contam-se, em regra, a partir do termo do saneamento, sob
pena de deferimento tacito. Repde-se assim a relevancia dos prazos intercalares, permitindo decidir os projetos mais simples em
prazos curtos.

Mantém-se a figura da licenga parcial para demolicao, escavacao e contencao periférica apds aprovacao do projeto de arquitetura,
com possibilidade de prorrogacao excecional e fundamentada nas operacdes de especial complexidade.

Art. 23.°,n.°1en.°6

MECANISMO DE GARANTIA

Findo o prazo, opera o deferimento tacito do pedido.
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SANEAMENTO

Apreciacao liminar, agora com disciplina
temporal.

Vinte dias para o municipio. Dez para o requerente. E wma consequéncia clara para a omissao.

O saneamento ganha disciplina temporal. Com o novo regime, o presidente da camara passa a dispor de 20 dias para proferir
despacho de aperfeicoamento, rejeicao liminar, extingao ou prorrogacao. Por sua vez, o requerente tera 10 dias para corrigir o
pedido.

E também estabelecida a consequéncia clara do incumprimento: caso nenhum dos atos seja praticado dentro do prazo, considera-
se 0 requerimento corretamente instruido — saneamento tacito — nao podendo ser determinada qualquer extensao do prazo
decisorio.

A consequéncia é dupla: pressao temporal sobre 0s servicos municipais e maior previsibilidade para o promotor, que deixa de ficar
refém de saneamentos indefinidos.

Art.11.°, n.°2en.°5

SANEAMENTO TACITO

Decorrido o prazo sem ato do mumnicipio, presume-se a correta instrugao.
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CONSULTAS EXTERNAS

0 Onus passa para o requerente.

Consultas alheias a localizagdo passam a ser obtidas a montante e juntas ao requerimento inicial.

As consultas as entidades que se pronunciam em funcao da localizacao sao desencadeadas pelo municipio assim que o processo
esteja devidamente instruido. Ja as consultas externas que nao se reportem a localizacao passam a ser obrigatoriamente obtidas
pelo interessado a montante.

A origem deste mecanismo prende-se com as especificidades das atividades a instalar — que podem condicionar os projetos e
devem ser consideradas antes da entrega — permitindo evitar modificacées no decurso do procedimento camarario.

Na pratica, exige-se um trabalho preparatorio mais robusto do promotor e dos seus consultores, mas reduz-se o risco de paragens
prolongadas no licenciamento por falta de pareceres externos.

RJUE - Consultas externas

PRINCIiIPIO OPERATIVO

Tudo o que ndo depende da localizagdo chega instruido a camara mumnicipal.
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AUDIENCIA PREVIA

Uma so oportunidade de alterar o projeto.

Acabam as sucessivas entregas que dilatavam indefinidamente os procedimentos.

Com a alteracao legislativa, passa a admitir-se apenas uma entrega de elementos de alteragao ao projeto na sequéncia da
audiéncia prévia dos interessados — e somente quando se procure corrigir as desconformidades detetadas ou com elas conexas.

Em paralelo, a informacao prévia perde a possibilidade de apresentacao de alteracdes ao projeto apds audiéncia prévia, reforcando
a sua natureza estritamente informativa.

O efeito pratico € uma maior celeridade procedimental, mas exige rigor acrescido na elaboracao do projeto inicial — qualquer falha
que nao esteja diretamente conexa com a desconformidade detetada ndo podera ser corrigida nesta fase.

Art. 24.°-A

REGRA UNICA

Uma s0 entrega, e apenas para corrigir desconformidades detetadas.

Decreto-Lei n.°©108/2026 - 29 de maio 07 /| 16 tfra.pt



=== TFRA INSIGHT JURIDICO - URBANISMO
] SOCIEDADE DE ADVOGADOS

TAXAS E TiTULO URBANISTICO

O regresso do conceito de “titulo”.

A autoliquidagao alarga-se. Mas o comprovativo de pagamento, $o, nao basta.

O Executivo alargou a autoliquidagao das taxas: além da comunicagao prévia e das operacdes isentas, passa a ser igualmente
admitida em sequéncia de deferimento tacito, evitando que o interessado tenha de aguardar a liquidacao pelos servicos. Repdem-
se também formas de pagamento alternativas a Plataforma de Pagamentos da Administracao Publica.

Em contrapartida, esclarece-se que o mero comprovativo de autoliquidacao nao pode, por si s0, servir de titulo da operacao.
Recupera-se o conceito de titulo urbanistico como documento que contém as caracteristicas essenciais da operacao — em prol da
seguranca juridica e da eficacia probatoria perante terceiros.

O titulo urbanistico deixa, assim, de poder ser reduzido ao mero comprovativo de pagamento, passando a dever conter os
elementos essenciais da operacao, a sintese do requerimento ou comunicacao, o comprovativo de submissao, a notificacao do
deferimento quando exista, o comprovativo de pagamento das taxas e demais encargos e, quando aplicavel, o comprovativo das
cedéncias.

RJUE - Taxas e titulo

EM SINTESE

Pagar nao é titular. O titulo urbanistico tem identidade propria.
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CONCEITOS ESTRUTURANTES

Reconstrugao, edificacao, ampliacao: linhas
novas.

0 artigo 2.° foi reescrito. As consequéncias praticas sao profundas.
Edificagao passa a abranger a incorporagao no territorio com caracter de permanéncia, independentemente do sistema construtivo
— acolhendo construcao modular, pré-fabricada e similares.

Obras de reconstrucao passam a corresponder a reconstituicao da composicao formal de todas as fachadas (dimensdes, relacées
entre vaos, corpos balancados e recuados, cobertura), de acordo com o ultimo antecedente valido — admitindo alteracdes de
materiais e correcdes de seguranca e salubridade.

Surge a defini¢cao de ultimo antecedente valido: a ultima operagao urbanistica valida e eficaz, ou aquela que a data da execugao
nao carecia de titulo. Reforga-se ainda que uma reconstrucao que aumente o volume ou a area é necessariamente uma obra de
ampliacao.

Art. 2.°

LOTEAMENTOS JURIDICOS

Ainda que meramente juridicos, sao agora operagoes urbanisticas.
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RECONSTRUCAO E PATRIMONIO

Novas isencoes para o edificado existente.

As obras de reconstrugao mantem-se isentas — mesmo em zonas de protecdao patrimonial.

As obras de reconstrucao mantém-se isentas de licenciamento ou comunicacao prévia, por passarem a constituir uma mera
reposicao do ultimo antecedente valido. Esta isencao estende-se as reconstrucoes de iméveis em zonas de protecao de imodveis
classificados ou em vias de classificacao.

Adicionalmente, passa a ser classificada como obra de escassa relevancia urbanistica a substituicao, nesses imoéveis, dos
caixilhos dos vaos por outros que — mantendo desenho e acabamento exterior idéntico ao original — promovam a eficiéncia
energeética.

Esta medida revela-se particularmente relevante em termos praticos no que diz respeito aos centros historicos, onde a tensao entre
preservacao patrimonial e desempenho energético tem bloqueado muitas intervengdes de reabilitagcao.

RJUE - Reconstrugao e patrimonio

CENTROS HISTORICOS

Caixilharia eficiente, com desenho ideéntico ao original, dispensa titulo.
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UTILIZACAO DE EDIFICIOS

Uma nova “comunicacao prévia com prazo’.

Trés figuras procedimentais para a utilizacdo: licenga, comunicacdo prévia e — agora — COmMunicagao
prévia com prazo.

Cria-se uma terceira figura procedimental — a comunicagao prévia com prazo. Os edificios cujas obras tenham sido licenciadas,
comunicadas ou isentas na sequéncia de informacao prévia ficam sujeitos a mera comunicacao prévia para efeitos de utilizacao.

Nos restantes casos, exige-se uma comunicacao prévia com prazo, que permite a realizacao de vistoria pela camara municipal —
instrumento de equilibrio entre celeridade e controlo administrativo, sobretudo para operacées de utilizacao sem antecedente
formal completo.

Para o promotor, a leitura é simples: a robustez do percurso licenciatorio anterior determina a leveza do procedimento de utilizacao.

RJUE - Utilizacao

LOGICA DO REGIME

Quanto mais solido o titulo de obra, mais simples o titulo de utilizacao.
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HABITAGCAO ACESSIVEL

Dimensionamento e cedencias, recalibrados.

Habitacdo publica, custos controlados e arrendamento acessivel ganham regras proprias.

Aperfeicoam-se as regras de dimensionamento e cedéncia de areas, sobretudo quando esteja em causa habitacao publica, de
custos controlados ou para arrendamento acessivel. As parcelas a ceder para esses fins sao afetas ao dominio privado do
municipio — tornando-as mobilizaveis para programas habitacionais.

A afetacao também pode ser assegurada em propriedade privada pelo loteador, incentivando a oferta privada de habitacao
acessivel. A area que o proprio promotor afete a custos controlados ou arrendamento acessivel conta para o cumprimento dos
parametros, nao dando lugar a cedéncia ou compensacao para esse fim.

Admite-se ainda o aumento do numero de fogos de custos controlados, até 10% por lote, através de alteracao a licenca com
procedimento simplificado.

Art. 43.2, n.°5 e art. 44.°

INCENTIVO DIRETO

Ate +10% de fogos de custos controlados por lote, em procedimento simplificado.
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INVALIDADES

0 prazo de nulidade cai de 10 para 3 anos.

Talvez a alteragao de maior impacto na seguranca do trafego imobiliario.

Reduz-se para trés anos o prazo para o 6rgao emitente declarar a nulidade do ato ou deliberacao de deferimento da licenca ou da
informacao prévia. Reduz-se também para trés anos o prazo para o Ministério Publico propor a acao de declaracao de nulidade — e
0 prazo para a propositura de agao popular.

As excecoes sao duas: o prazo nao se aplica aos monumentos nacionais e respetiva zona de protecao; e, se os factos que
determinaram a nulidade configurarem crime, o prazo € alargado para a duracao do prazo de prescricao aplicavel.

Para o mercado imobiliario, a leitura é clara: ganha-se previsibilidade e robustez do titulo urbanistico ao fim de trés anos, mas a
diligéncia prévia mantém peso essencial — sobretudo em zonas patrimoniais sensiveis.

Art. 69.%, n.° 4

IMPACTO

Maior seguranga juridica no trafego imobiliario a partir do terceiro ano.
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FISCALIZACAO E SILUC

Fiscalizacao, plataforma Ginica e novas
contraordenacoes.

Recentra-se a fiscalizagdo municipal e adota-se uma base unica de publicitagao.

A fiscalizagao municipal relativa a seguranca e salubridade diz respeito a edificacao. Situagées como o arrendamento irregular, fora
da competéncia municipal, devem ser reportadas as entidades competentes — clarificando-se as fronteiras da intervencao
autarquica.

Adota-se a plataforma SILUC — Sistema de Informacao sobre Legislacao do Urbanismo e da Construcao — como base de
publicitacao das disposicées a observar pelos técnicos.

Ajusta-se ainda o elenco de contraordenacdes: passa a constituir infracao a realizacao de operagcdées nao devidamente tituladas, a
execugao de obra sem comunicacao do inicio dos trabalhos e a submissao de comunicacao prévia sem os elementos instrutorios
necessarios.

Art. 98.° - SILUC

PRINCIPIO

A operagdo sem titulo passa a constituir contraordenacdao autonoma.
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TRANSACOES IMOBILIARIAS

Mengao obrigatoria ao titulo urbanistico.

De especial relevancia para a pratica notarial e de advocacia: novo dever de verificacdo.

Nos negocios juridicos que envolvam a transmissao de terrenos para construgao, de edificagdes construidas ou em construcao, ou
de fragbes auténomas, o conservador, notario, advogado, solicitador ou outra entidade competente deve fazer men¢ao no
documento que titula o negécio.

A mencao pode reportar-se a existéncia do titulo urbanistico (quando lhe seja apresentado), a declaracao do transmitente de que
dispode do titulo (quando nao seja apresentado), ou a declaracao do transmitente de que nao dispode de titulo urbanistico — sob
pena de anulabilidade do negdcio juridico.

Assume-se assim uma aquisi¢cao consciente e informada, e os profissionais passam a ter um novo dever a integrar nas minutas de
CPCV e de escrituras publicas, e na due diligence das opera¢des imobiliarias.

Art. 4.°-A, n.°14

SANCAO

A omissao da mencao determina a anulabilidade do negocio juridico.
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NOTAS FINAIS - CONTACTO

Falamos?’

A nossa equipa de Direito Imobiliario e Urbanismo acompanha promotores,
investidores e autarquias na adaptacao ao novo regime.

Aconselhamento Contencioso Transacoes
Analise de impacto do novo RJUE em projetos Defesa em procedimentos de fiscalizacao Revisao de minutas de CPCV e escrituras a
em curso e operacgdes futuras. sucessiva e contraordenacao. luz do art. 4.°-A, n.° 14.

TFRA - SOCIEDADE DE ADVOGADOS E CONSULTORES, SP RL

Disponiveis para analisar

0 impacto em cada caso.

geral@tfra.pt - tfra.pt - Lisboa

Este artigo tem cardcter meramente informativo e ndo dispensa a consulta do texto integral do Decreto-Lein.° 108/2026, de 29 de maio, nem substitui aconselhamento juridico especializado sobre cada caso concreto. Fonte:
Diario da Repiiblica, 1.* serie, n.° 104/2026.
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