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‘WORK IN PROGRESS: A MODERNIZACAO DO REGISTO DA PROPRIEDADE RUSTICA EM PORTUGAL

O QUE MUDOU COM O DECRETO-LEIN.© 87/2026

Resumo: Alteracoes ao regime juridico do sistema de informacao cadastral simplificado e do Balcao
Unico do Prédio (BUPi).
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O cadastro predial portugués estd em transformacio e a aprovagdo do Decreto-Lei n.° 87/2026, com
entrada em vigor no passado dia 16 de abril, é mais um passo neste processo que comecou em 2017.

Portugal tinha um problema estrutural grave: uma grande parte do territério — especialmente nas zonas
norte e centro — era composta por prédios risticos sem identificagdo geografica precisa, sem registo
predial atualizado e com titularidade desconhecida ou incerta. Isso dificultava a intervengio publica no
territorio (ordenamento, prevencdo de incéndios), a transmissao segura de propriedades e a gestao
florestal e de politica fundiaria.

Décadas de propriedade sem mapa. Incéndios que expuseram o problema. Uma lei de 2017 que se
propos resolvé-lo. E em abril de 2026, mais uma peca do puzzle.

O novo regime do BUPi traz obrigagdes, simplificagdes e um prazo que ndo deve ignorar: 30 de setembro
de 2026.

O diploma traz novidades concretas. Destas, destacamos as seguintes:
1. Impacto direto nas escrituras com o alargamento da obrigatoriedade da RGG

A obrigacido da Representacao Grafica Georreferenciada (RGG) traduz-se, essencialmente, na exigéncia
de identificar e delimitar geograficamente os prédios risticos e mistos antes de poderem ser objeto de
determinados atos juridicos ou aceder a determinados beneficios.

Nos documentos que titulem atos ou negocios de transmissao do direito de propriedade, nos registos de
aquisicao, de anexacao e de desanexacdo de prédios rdsticos e mistos, passa a ser obrigatéria a indicacao
do ntimero de RGG.
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Visa garantir que no proprio ato de alienagao todas as partes tenham uma identificagdo consciente da
area, limites e localizacdo do prédio objeto de transmissao.

Consequéncia pratica: os terrenos rasticos ou mistos que ndo estejam devidamente delimitados e
georreferenciados ndo poderao ser transacionados, porque na realizacdo da escritura publica sera
exigida a RGG.

2. Prolongamento da gratuitidade dos atos de identificacio e registo de terrenos

A medida mais imediata para os cidadaos é o prolongamento da gratuitidade dos atos de identificacao e
registo de terrenos no BUPi até ao dia 30 de setembro de 2026.

De notar que este regime de gratuitidade ndo abrange a simples dispensa de taxas, mas também os
custos com documentos, as taxas e emolumentos dos processos, a nao aplicacdo de coimas e 0 nao
aumento de impostos.

Na prética, para os prédios omissos na matriz, a inscricao dos prédios rasticos nao da lugar a aplicacao
de coimas, a instauracgio de processo de infracdo tributaria ou a liquidacdo de impostos.

Com o fim do periodo de gratuitidade, deixam de estar garantidas a isencao de coimas e a nao atualizacao
de impostos.

3. Novo procedimento especial de anexaciao de prédio rastico

E criado um procedimento especial de anexacio de prédio réstico, que permitira aos cidadéos apresentar
diretamente no Balcdo BUPi pedidos de registo de anexagdo de véarias parcelas, simplificando a jungio
formal de prédios rusticos e facilitando o emparcelamento e a organizacao da propriedade.

4. Inscricao de prédios rasticos omissos na matriz e alteracao de areas em prédios ja
inscritos

A atualizacio da area dos prédios continua a ser feita com base nas disposi¢oes do Cédigo do Registo
Predial, com harmonizac¢do entre a matriz e o registo, em que a RGG assume relevancia substituindo a
declaracao do técnico habilitado.

5. Densificaciao do conceito de "interessados'" para promover a RGG
Passam a estar abrangidos:

i. O proprietario com titulo registado ou matricial;

Av. da Liberdade 9, 5°
250-139 Lisboa — Portugal
Tel +351217 615 510

tma@tmalegal.pt
tmalegal.pt



- J \Av/

30 de abril de 2026

ii.  Qualquer herdeiro, mesmo sem habilitacdo de herdeiros formalizada — que pode promover a
RGG em nome préprio, identificando os restantes;
iii. ~ Qualquer comproprietario, que pode agir individualmente sem necessidade de acordo de todos
os titulares;
iv. O possuidor com posse publica, pacifica e de boa-fé, mesmo sem titulo formal,;
v.  As entidades ptblicas com competéncia territorial, que podem promover RGG por iniciativa
propria.

Em Portugal, uma parte significativa dos terrenos risticos tem a titularidade dispersa por herancas nao
formalizadas ou por situacdes de posse consolidada sem registo. Se apenas o titular com registo
atualizado pudesse promover a RGG, o sistema ficaria bloqueado precisamente nos casos mais
problemaéticos — que sao também os mais frequentes nas zonas de maior risco de incéndio.

Ao clarificar que herdeiros, comproprietarios e possuidores também tém legitimidade, o legislador
garante que nenhuma situacgao de titularidade complexa serve de desculpa para nao registar.

6. Reforco da articulacao com o cadastro predial

A informacao resultante da RGG do prédio rastico ou misto que seja validada por todos os proprietarios
dos prédios confinantes passa a assumir a natureza de cadastro predial, para todos os efeitos legais, a
partir da sua comunicacao, por interoperabilidade de dados, a Direcdo-Geral do Territério (DGT) para
efeitos de integragao na carta cadastral.

A partir de agora, ao exigir-se a validacdo pelos confinantes (e ao alargar quem tem legitimidade para
iniciar o processo), cria-se o incentivo e 0 mecanismo legal para que as RGG "provisorias" se tornem
definitivas e coerentes entre si. Se isso acontecer em ntimero suficiente numa area, o BUPi passa a
alimentar automaticamente a carta cadastral — o que significa ter, finalmente, um mapa fiavel, legal e
atualizado da propriedade rastica em Portugal, algo que o pais nunca teve de forma generalizada.

Conclusdes praticas

O recado é simples: quem tem terrenos rsticos precisa de agir — registar, delimitar e formalizar. O
Estado criou as condigoes. A janela esta aberta. Mas ndo por muito mais tempo.

A Autora,
JOANA CERDEIRA SILVA

Advogada
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