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Legislagdo. Novo diploma aposta na simplificacao dos licenciamentos para acelerar a oferta de
habitacao, no entanto a capacidade das entidades ptiblicas para executar na nova legislacao o
que diz respeito aos recursos técnicos e os riscos decorrentes da reducao do controlo prévio da
Administracdo continuam a ser apontados como “desafios” por alguns especialistas consultados

pelo CONSTRUIR

Revisao recebida com
‘“expectativa positiva”,
nao obstante desafios
na aplicacao pratica

Cidalia Lopes
Fotos: DR

revisao do Regime
Juridico da Urbani-
zagdo e Edificagio
(RJUE), aprovada
pelo Decreto-Lei n.”
108/2026, de 29 de Maio, surge
para corrigir e ajustar o chama-
do Simplex Urbanistico de 2024,
apos terem sido identificadas di-
ficuldades de aplicagio pritica,
dividas interpretativas e cons-
trangimentos sentidos por mu-
nicipios ¢ agentes do sector. O
objectivo passa por aprofundar a
simplificagio dos procedimentos
urbanisticos, sem comprometer
a seguranca juridica, num con-
texto marcado pela necessidade
de acelerar a construcio e a rea-
hilitagao urbana e de aumentar a
oferta habitacional.

Entre as principais alteragoes
destaca-se a reformulagio do
modelo de emissao dos titulos -
banisticos. 0s novos formulirios
passam a integrar directamente
o titulo urbanistico e a sintese da
operagio, permitindo uma tra-
mitaciio mais célere dos proces-
s0s, O regime da comunicagio
prévia é igualmente simplificado,
adoptando a légica de “comu-
nica, paga, informa e executa”,
eliminando a fase de saneamento
e dispensando uma resposta [or-
mal da Administracio para o ini-
cio das operagoes urbanisticas. O
periodo de controlo sucessivo é
reduzido para um ano.

O diploma introduz ainda ajus-
tamentos nos prazos adminis-
trativos, procurando adequi-los
a complexidade das operagoes
e acelerar a apreciacio dos pro-
cessos devidamente instruidos.
Os Pedidos de Informagio Pré-
via (PIP} passam a distinguir-se
entre simples e qualificados, com
requisitos diferenciados e prazos
harmonizados com 08 processos
de licenciamento,

A revisao clarifica conceitos ur-
banisticos, nomeadamente a de-
finicio de obra de reconstrucio,
alarga os regimes de isengao a
determinados projectos habita-
cionais e reforgca os mecanismos
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de fiscalizagio municipal. Por
fim, sdo introduzidas medidas
destinadas a aumentar a segu-
ranga juridica, limitando a trés
anos o prazo para declaragio de
nulidade dos actos urbanisticos e
alargando o recurso a arbitragem
voluntaria para resolucio de liti-
gios relacionados com o regime.

REVISAO RECEBIDA

COM “EXPECTATIVA
POSITIVA”

A reacciio a recente revisio do
RIUE tem sido “globalmente”
positiva entre os profissionais do
sector da construgio, arquitectu-
ra, consultoria e direito urbanis-

tico. Embora sejam reconhecidos
avancos significativos na clari-
ficagdo de procedimentos e na
simplificacio do enquadramento
legal, preocupagoes
quanto 4 capacidade de execugio
das medidas agora previstas e a
sua aplicacio uniforme em todo
o territdrio nacional. O CONS-
TRUIR f[oi saber o que diz o sec-
tor:

subsistem

CLAUDIA GASPAR
Assimetrias na modernizagao
administrativa poderao
atrasar impacto positivo do
diploma

A arquitecta Claudia Gaspar, pre-
sidente do Conselho Directivo
Regional da Ordem dos Arquitec-
tos — Seccao Regional do Alentejo
(OA-SRALT), considera que a re-
cente revisio do RJUE represen-
ta um passo “positivo” na medida
em que “clarifica” aspectos essen-
ciais dos procedimentos urba-
nisticos, nomeadamente ao nivel
das definigoes e dos prazos admi-
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nistrativos. No entanto, entende
que o novo diploma fica “aquém
das expectativas” criadas desde o
langamento do Simplex Urbanis-
tico, em 2024.

Segundo a responsavel, o adia-
mento de medidas estruturantes
anteriormente anunciadas, como
a implementagio da Plataforma
Electronica dos Procedimentos
Urbanisticos (PEPU), entretanto
evoluida para a actual LicencIA,
ou a criacio do Codigo Unico da
Construcao, inicialmente pre-
vista para Junho de 2026 e pos-
teriormente adiada para 2027,
demonstra que subsistem difi-
culdades na concretizacao das
reformas prometidas. Em subs-
tituicio daguele cddigo surgem
agora as futuras Normas Técni-
cas da Construcio, ainda em fase
de desenvolvimento, mantendo-
-se igualmente a dependéncia de
diversas portarias que apenas se-
riao publicadas com a entrada em
vigor do diploma.

Ainda assim, a presidente da
OA-SRALT sublinha que as alte-
ragies introduzidas poderao tra-
zer beneficios relevantes para o
exercicio da profissiao, sobretudo
numa légica de simplificacio e
digitalizacio dos procedimentos
urbanisticos, objectivos ha muito
reivindicados pelos profissionais
do sector:

Quanto ao impacto da medida
no aumento da oferta de habita-
¢cio em Portugal, Claudia Gaspar
manifesta reservas, considerando
pouco provavel que os resultados
venham a corresponder s expec-
tativas inicialmente criadas. Na
sua perspectiva, persistem obs-
taculos estruturais que limitam
a eficacia das alterages agora
aprovadas.

A dirigente destaca igualmente
a forte “assimetria regional” que
continua a verificar-se ao nivel da
modernizacio administrativa. No
Alentejo, dos 47 municipios exis-
tentes, menos de uma dezena dis-
poe actualmente de plataformas
electrénicas integradas para a
submissio de procedimentos ur-
banisticos. O municipio de Evora
constitui um dos exemplos mais
recentes desta transicfio, com a
implementagio da plataforma
“ePaper” ha apenas algumas se-
manas. Embora reconhegca que
o caminho estd a ser pr.rr‘[..':':[‘l'idl'l,
Claudia Gaspar considera que o
ritmo de adop¢io destas ferra-
mentas permanece insuficiente
face as necessidades dos profis-
sionais e dos cidadaos.

MNesse sentido, defende que os
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municipios devem assumir como
prioridade a implementagio de
plataformas electrénicas para a
tramitagdo dos procedimentos
urbanisticos, sem ficarem depen-
dentes da concretizagao da plata-
forma tnica nacional LicenclA,
anunciada ainda em 2024 e cuja
operacionalizacio continua a ser
aguardada.

Apesar de se tratar de um diplo-
ma essencialmente procedimen-
tal, a arquitecta recorda que as
suas implicacoes sio significati-
vas para todos os intervenientes
do sector da construcio, desde
projectistas e donos de obra a
promotores e entidades piblicas,
influenciando directamente os
processos de construgio e reabili-
tagio, bem como o planeamento
dos investimentos.

CELIA MAIA

Diferentes critérios
continuam a representar
desafio

Para Célia Maia, arquitecta e res-
ponsavel pela area de Projecto e
Coordenacgio de Obra da BeCraft,
uma das alteragdes que mais dis-
cussao suscita prende-se com a
redugio dos prazos concedidos
aos requerentes para responde-
rem #s notificagoes emitidas du-
rante a [ase de sanecamento pro-
cessual.

Na sua perspectiva, esta altera-
¢io poderd revelarse de dificil
concretizagdo em muitos proces-
sos, sobretudo quando estio em
causa projectos de maior com-
plexidade técnica. Simultanea-
mente, a profissional guestiona o
sentido da ampliacfio dos prazos
concedidos 4 administragio na
fase de apreciagio e sanecamento
liminar, considerando pertinente
avaliar o efectivo contributo des-
ta modificagao para a celeridade
processual.

Outro dos aspectos destacados
prende-se com a eliminagio da
fase de apreciagio e saneamento
liminar da Comunicagio Prévia,
Sepundo Célia Maia, esta altera-

¢ao reforga significativamente a
responsabilidade dos técnicos au-
tores dos projectos, que passam a
assumir integralmente a confor-
midade legal e regulamentar das
propostas apresentadas logo no
momento da submissao.

Embora reconheca que esta me-
dida podera contribuir para uma
maior rapidez nos procedimentos
administrativos, considera igual-
mente que exige niveis acrescidos
de rigor na preparagio, coorde-
nagao e compatibilizagio dos
projectos. “Esta nova realidade
implica mais trabalho de analise,
revisio e controlo técnico, refor
¢ando a necessidade de valoriza-
¢éo dos profissionais envolvidos”,
afirma.

A arquitecta sublinha ainda que
muitas das revisdes de projec-
to decorrem da complexidade
da legislacio urbanistica e da
diversidade de interpretagoes
gue a mesma suscita, lanto en-
tre entidades como entre muni-
cipios. A existéncia de critérios
diferenciados de apreciagio de
concelho para concelho continua
a representar um desafio para
o5 técnicos, tornando essencial
o reconhecimento desta realida-
de para garantir a qualidade dos
projectos e a sustentabilidade do
exercicio profissional.

NUNO GARCIA
Simplificagcdo legislativa vs

simplificacdo efectiva

O director-geral da GesConsult,
considera que a revisio agora
aprovada merece uma aprecia-
cao “favordvel”. Na sua opinido,
o novo diploma corrige diversas
incongruéncias detectadas apods
a publicacio da versio anterior,
clarifica conceitos e reforca a se-
guranga juridica de véarios proce-
dimentos urbanisticos.

Contudo, alerta para a necessida-
de de distinguir a simplificacio
legislativa da simplificagio efecti-
va dos processos. Para o respon-
savel, o verdadeiro desafio conti-
nua a residir na capacidade das

entidades publicas para aplicar
a lei de forma eficiente e consis-
tente.

Segundo refere, os novos prazos
previstos sio particularmente
ambiciosos e poderdo revelarse
incompativeis com a realidade
dos recursos técnicos actualmen-
te disponiveis em muitas cima-
ras municipais. Mais do que alte-
racoes legislativas, considera in-
dispensavel uma transformacio
organizacional e cultural, assente
na capacitagao técnica dos ser
vigos, na uniformizagao de cri-
térios ¢ numa maior orientacio
para a tomada de decisdo.

Um dos problemas estruturais
gque, na sua opinido, permanece
por resolver diz respeito as con-
sultas as entidades externas. Na
pritica, muitos dos atrasos nos
processos urbanisticos nio de-
correm da actuacio dos munici-
pios, mas da demora na emissio
de pareceres por parte de oulras
entidades publicas. Acresce que
a dificuldade em antecipar cri-
térios e entendimentos técnicos
gera frequentemente niveis ele-
vados de imprevisibilidade, con-
dicionando o investimento e o
planeamento dos projectos.
Nuno Garcia chama igualmen-
te a atencio para as operacoes
consideradas isentas de contro-
lo prévio. Apesar de a legislagio
procurar simplificar procedimen-
tos, persistem situagdes em que
diferentes interpretacoes sobre
servidoes administrativas, zonas
de proteccio ou condicionantes
especiais acabam por criar obs-
taculos adicionais aos cidadios e
aos lécnicos responsaveis,

O director-geral da GesConsult
aborda ainda a futura plataforma
tunica de procedimentos urbanis-
ticos, designada LicenclA. Embo-
ra considere a medida necessaria
e desejivel para o sector, entende
que subsistem dividas quanto a
sua implementagao efectiva, so-
bretudo tendo em conta os dife-
rentes niveis de maturidade digi-
tal existentes entre os municipios
portugueses.

JOANA NETO MESTRE

Novo diploma “clarifica”
conceitos e reduz
“inseguranca juridica”
Também Joana Neto Mestre,
advogada ¢ managing partner
da MATLAW, destaca diversos
aspectos positivos introduzidos
pelo Decreto-Lei n.” 108/2026.
Entre as alteracdes mais rele-
vantes identifica a clarificagio de
conceitos fundamentais, como o

das obras de reconstrugéo, a con-
centracio dos instrumentos nor-
malivos na platalorma SILUC, a
harmonizagao dos prazos admi-
nistrativos ¢ a delimitacio mais
precisa das matérias susceptiveis
de regulamentagio municipal e
do dmbito da actividade fiscaliza-
dora das autarquias.

A jurista assinala, igualmente,
que o diploma nio reintroduz a
obrigatoriedade de existéncia de
titulo urbanistico para a validade
dos negdcios juridicos translati-
vos de iméveis. No entanto, pas-
sa a exigir a mengao expressa da
sua existéncia ou inexisténcia nos
respectivos actos, sob pena de
anulabilidade, procurando assim
reduzir a inseguranga juridica re-
sultante das altera¢des introduzi-
das em 2024,

No que respeita ao reforco da
autorresponsabilizacio dos pro-
motores, técnicos e restantes
intervenientes, Joana Neto Mes-
tre considera que a redugio do
controlo prévio por parte da ad-
ministragio podera aumentar o
risco de detecgdo tardia de des-
conformidades urbanisticas. Tal
cendrio poderda traduzirse em
custos acrescidos e em processos
mais complexos de reposigio da
legalidade.

Perante esta realidade, defende o
reforco da capacidade fiscaliza-
dora dos municipios, de modo a
assegurar uma verificagio mais
célere das situacgdes potencial-
mente irregulares. Salienta, con-
tudo, que o exercicio dessa activi-
dade deverd respeitar sempre os
principios da adequacio, necessi-
dade e proporcionalidade.

Por fim, a advogada alerta para
a complexidade e amplitude da
reforma, considerando inevitd-
vel um periodo de adaptagio por
parte das autarquias e dos profis-
sionais do sector: Na sua visio, o
sucesso das alteragoes dependera
em larga medida da uniformida-
de da sua aplicacio em todo o
Pais, condigao essencial para ga-
rantir previsibilidade, seguranca
juridica e confianga no sistema
urbanistico nacional €
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