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LEGAL ALERT

REVISAO AO RJUE

LEI N.° 9-B/2026, DE 6 DE MARGO — ATUALIZAGAO

Foi publicada na passada sexta-feira, dia 6 de marco, a L.ci n.” 9-B/2026 que autoriza o Governo a
rever o regime aplicavel ao licenciamento de operagdes urbanisticas e a alterar o Regime Juridico
da Urbanizacao e da Edificacdo (RJUE) e o Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU).

O diploma acima referido teve na sua génese a Proposta de Lei n.” 48/XVII/1." e sobre a qual

produzimos o Legal Alert disponivel aqui.

Face a anterior redag@o da proposta de lei, identificamos as alteragdes introduzidas uma vez que as
mesmas irdo necessariamente condicionar o contetido do decreto-lei autorizado a aprovar pelo
Governo. E precisamente nesse exercicio comparativo que nos concentramos de seguida.
Seguir-se-4 a aprovacao do decreto-lei autorizado pelo Governo, ao abrigo do atual diploma, pelo
que sera de aguardar novidades em breve.

Principais alteragoes introduzidas

I. Sujeicdo a licenciamento/comunicac¢io prévia: parametros e regime transitorio

A versao inicial previa a definicdo dos parametros a constar dos planos de pormenor e das unidades

de execucao que determinam a sujeicao das operagdes urbanisticas a licenciamento ou comunicagao

prévia, eliminando o critério da respetiva data de publicacio.
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O texto final mantém esse objetivo, mas introduz duas precisdes adicionais:

1. A garantia de que nao fica prejudicado o recurso a comunicagao prévia; e
2. A previsdo de um regime transitério que permita ao municipio, fundamentadamente,
dispensar total ou parcialmente os novos requisitos impostos, por um periodo maximo de

cinco anos.
I1. Conferéncia procedimental

A versao inicial da proposta de lei determinava que a consulta a entidades externas fosse realizada
através de conferéncia procedimental. A Lei n.° 9-B/2026 restringe, contudo, essa solu¢do aos casos

de divergéncia entre entidades externas.
III. Arbitragem

A proposta de lei oportunamente divulgada previa o «alargamento do direito a outorga de
compromisso arbitral» relativamente a litigios associados ao controlo de operagdes urbanisticas,
taxas e compensacdes urbanisticas. O texto final do diploma em causa substitui essa formulacao por

«alargamento da possibilidade a outorga de compromisso arbitral voluntario».

A alteragdao ndo modifica o ambito material dos litigios abrangidos, mas introduz duas clarificagdes
relevantes: (7) substitui a referéncia a um “direito” pela referéncia a uma “possibilidade”
e (i7) qualifica expressamente a arbitragem como voluntéria, precisdo que ndo constava da versao

inicial.
IV. Regime das invalidades urbanisticas

Anteriormente, a proposta de lei previa a unificagdo do regime das invalidades urbanisticas,
consagrando como desvalor regra a mera anulabilidade (com prazo alargado) ou a nulidade atipica
(com um prazo reduzido de um ano), bem como a redefini¢ao do regime de revogacao, nos termos

do qual o ato se tornaria inimpugnavel e irrevogéavel, ressalvadas as devidas excecdes.


https://www.mlgts.pt/pt/

MORAIS LEITAO

O texto final preserva o modelo acima referido, introduzindo, porém, uma salvaguarda expressa

relativamente ao artigo 69.° do RJUE: o prazo ai previsto nao pode ser inferior a trés anos.

A alteragdo introduzida traduz-se, assim, na consagra¢ao de um limite minimo temporal associado
ao regime ja previsto no RJUE — precisdo que ndo constava da versao inicial da proposta de lei e

que o legislador parlamentar entendeu dever fixar de forma expressa.
V. Novas matérias introduzidas

O diploma legal em apreco aditou duas novas autorizagdes legislativas que ndo constavam da

versao inicial da proposta de lei, ambas com incidéncia procedimental.

1. Informacgao sobre o inicio da contagem de prazos: passa a prever-se que a entidade
responsavel pelo licenciamento deve informar com clareza o requerente quanto ao inicio da
contagem dos prazos legalmente previstos;

2. Pedido de parecer municipal em caso de isen¢do de controlo prévio: ¢ igualmente
introduzida a autorizagdo para regular a instru¢ao do pedido de parecer do municipio no
ambito da isencao de controlo prévio de operacdes urbanisticas promovidas pela
Administragao Publica.

Esta matéria nao figurava na versao inicial e passa agora a integrar expressamente o ambito da
autorizagao legislativa, permitindo densificar, no decreto-lei autorizado, as regras de tramitacao
desses pedidos de parecer.

Disposi¢oes finais

Nos termos do artigo 3.° da Lei n.° 9-B/2026, a autoriza¢do concedida ao Governo tem a duragdo de
180 dias, contados da data de entrada em vigor da Lei. Dentro desse prazo, o Governo podera

aprovar o decreto-lei autorizado que concretize as alteragdes ao RJUE e ao RJRU.

Findo esse prazo sem aprovacao do decreto-lei autorizado, a autorizagao legislativa caduca.
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A equipa de urbanismo da Morais Leitao continuard a acompanhar de perto a evolucdo deste
processo legislativo e a promover um ciclo de iniciativas dedicado a analise destas e de outras

alteragcdes com relevancia para o setor do urbanismo.

Jodo Pereira Reis
Rui Ribeiro Lima
Joana Duro
Miguel Arnaud

Esta publicacdo € meramente informativa, ndo constituindo fonte de aconselhamento juridico nem contendo uma analise
exaustiva de todos os aspetos dos regimes a que se refere. A informagao nela contida reporta-se a data da sua
divulgacdo, devendo os leitores procurar aconselhamento juridico antes de a aplicar em questdes ou operagdes
especificas. E vedada a reprodugio, divulgagio ou distribuigdo, parcial ou integral, do conteudo desta publicagio sem

consentimento prévio. Para mais informacgdes, contacte-nos por favor através do enderego comunicacao@mlgts.pt.
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