DECRETO N.° 140/1X

AUTORIZA O GOVERNO A APROVAR UM REGIME EXCEPCIONAL DE
REABILITACAO URBANA PARA AS ZONAS HISTORICAS E AREAS
CRITICAS DE RECUPERACAO E RECONVERSAO URBANISTICAE A
PREVER O REGIME JURIDICO DAS SOCIEDADES DE REABILITACAO
URBANA

A Assembleia da Republica decreta, nos termos da alinea d) do artigo 161.° da
Constituicao, o seguinte:

Artigo 1.°
Objecto

Fica o Governo autorizado a aprovar um regime excepcional de reabilitacdo urbana
para as zonas histdricas ou areas criticas de recuperacdo e reconversdo urbanistica e a

prever o regime juridico das sociedades de reabilitagdo urbana.

Artigo 2.°

Sentido e extensao

O sentido e a extensdo da legislagéo a aprovar pelo Governo séo 0s seguintes:

a) Definir o regime juridico das sociedades de reabilitacdo urbana enquanto

empresas municipais ou, em casos de excepcional interesse publico,



b)

d)

f)

9)

h)

sociedades anonimas de capitais exclusivamente publicos, a constituir nos

termos a definir por lei;

Atribuir a sociedades de reabilitagdo wurbana competéncias para o
licenciamento e autorizacdo previstas no Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de
Dezembro, para as operag¢@es urbanisticas promovidas por terceiros dentro das

zonas sujeitas a reabilitagéo urbana;

Atribuir a sociedades de reabilitacdo urbana o poder de expropriar imdveis
destinados a reabilitacdo urbana, bem como o poder de constituir serviddes

administrativas;

Atribuir a sociedades de reabilitacdo urbana competéncias em matéria de

realojamento;

Atribuir a sociedades de reabilitacdo urbana as competéncias previstas na
alinea b) do n.° 1 do artigo 42.°, no n.° 2 do artigo 44.° e no artigo 46.° do
Decreto-Lei n.° 794/76, de 5 de Novembro;

Isentar dos licenciamentos e autorizagdes previstos no Decreto-Lei n.° 555/99,
de 16 de Dezembro, as operacOes urbanisticas cuja execucao seja efectuada

pelas sociedades de reabilitacdo urbana;

Estabelecer regras especificas para tornar céleres e eficazes os procedimentos
de licenciamento e autorizacdo para as operacdes urbanisticas promovidas nas

zonas sujeitas a reabilitacdo urbana;

Estabelecer regras relativas ao regime da expropriacdo em areas a reabilitar,
considerando de utilidade publica estas expropria¢fes, permitindo que a
propriedade seja adquirida pelos municipios ou pelas sociedades de

reabilitacdo urbana, e conferindo-lhes caracter de urgéncia;

Estabelecer o direito de preferéncia na venda dos bens reabilitados a favor dos
antigos proprietéarios dos bens expropriados a exercer tendo como base o prego



)

P)

a que o bem sera colocado no mercado, e um segundo direito de preferéncia,

caso 0 bem apenas vier a encontrar comprador por preco inferior;

Estabelecer que o direito de preferéncia a que se refere a alinea anterior
prevalece sobre o direito de preferéncia legal a favor dos arrendatarios na

venda do local arrendado;

Estabelecer regras especificas no que concerne ao célculo das indemnizacGes
determinando que estas devem corresponder ao valor real e corrente dos
imoveis no mercado na data da declaragdo de utilidade publica, sem
contemplagdo das mais valias, resultantes da reabilitagio da zona de

intervencdo e do imovel expropriado.

Estabelecer que na expropriacdo de terrenos, edificios ou construcdes,
logradouros, ou direitos a eles relativos, a reabilitar, a indemnizacdo deve
corresponder ao valor do edificado e do solo, tendo em conta a construcéo nele

existente;

Estabelecer que, para efeitos do disposto na alinea f) do n.° 1 do artigo 28.° da
Lei n.° 168/99, de 18 de Setembro, na expropriacao de edificios ou fraccbes
com contratos de arrendamento anteriores ao Decreto-Lei n.° 321-B/90, de 15
de Outubro, o valor a considerar sera o de rendas a valores de mercado e ndo o

das rendas efectivamente recebidas pelo expropriado;

Conceder aos arrendatarios habitacionais, cujos contratos de arrendamento
caduguem como consequéncia da expropriagdo, direito de preferéncia em
qualquer arrendamento que o proprietario pretenda celebrar até 18 meses a
contar da emissdo do alvara de utilizacdo que tenha como objecto a respectiva

fraccdo ou imovel depois de reabilitado;

Estender o direito de preferéncia previsto na alinea anterior as situacfes em
que, na sequéncia da reabilitacdo, & fraccdo anteriormente ocupada pelo
arrendatario corresponda outra com a mesma localizacdo na planta, ainda que

com maior ou menor area, ou com diversa disposicao interna;



Q)

Y

Conceder direitos especificos aos arrendatarios habitacionais no caso de
iméveis que ndo se destinem a ser demolidos durante a operacdo de
reabilitacdo ou que, sendo demolidos, se destinem a ser reconstruidos, e, em
qualquer dos casos, imoOveis para 0s quais esteja prevista a manutencdo de
fraccbes destinadas a habitacdo, concedendo-lhes como alternativa a
caducidade do arrendamento a opcao pela manutencéo do contrato, no caso de
ndo ser necessario abandonar o imovel durante as obras, ou pela respectiva
suspensdo pelo periodo que durar esse abandono, em qualquer dos casos, com
actualizacédo de renda, e transmitindo-se a posic¢ao contratual do senhorio, para
0 municipio ou para sociedades de reabilitacdo urbana;

Estabelecer que, caso o numero de fogos do imovel que se destina a habitacao
e de que as sociedades de reabilitacdo urbana ou 0 municipio sejam ou venham
a ser proprietarios na sequéncia da operagdo de reabilitacdo, seja inferior ao
namero de inquilinos com o direito de manutencao ou suspensao do contrato a
que se refere a alinea anterior, o direito a suspensé@o do contrato é conferido em
primeira prioridade, aos mais idosos; em igualdade de circunstancias daqueles,
aos de rendimentos mais baixos; e se a igualdade de circunstancias se

mantiver, aos titulares de arrendamentos mais antigos;

Estabelecer que o direito a que se refere a alinea ) ndo se aplica aos
arrendatarios que disponham no mesmo concelho, ou em concelho limitrofe de
outra habitacdo que satisfaca adequadamente as necessidades de habitacdo do
seu agregado;

Estabelecer obrigac6es de realojamento temporario a cargo de sociedades de
reabilitacdo urbana ou do municipio, no caso dos arrendatarios que optem pela

suspensao do contrato;

Estabelecer que a actualizacdo da renda a que se refere a alinea q) se fard

segundo critérios de mercado, até ao limite de 10% do rendimento liquido



mensal do agregado familiar, caso este ndo exceda dois salarios minimos

nacionais, e 15% do rendimento liquido mensal, nos restantes casos;

Estabelecer que o limite maximo a que se refere 0 nimero anterior sera fixado
pela sociedade de reabilitacdo urbana, ou pelo municipio, com base nos
valores de mercado apurados e nas declaragfes de IRS dos membros do
agregado familiar do inquilino relativas ao ano anterior a declaragdo de
utilidade publica, ou ao ano anterior ao da fixacéo da renda pela sociedade de
reabilitacdo urbana, se este for posterior, passando o referido valor, se as partes
ndo acordarem de outro modo, a constituir o valor da renda, o qual ¢é aplicével
a partir do més em que os arrendatarios reocupem a fraccdo ou no més
seguinte ao da notificacdo do mesmo, cabendo impugnacdo do acto para o
Tribunal Administrativo de Circulo territorialmente competente, sem segundo

grau de jurisdicao;

Estabelecer direitos especificos a favor dos arrendatarios comerciais para cuja
fraccdo esteja prevista a utilizacdo comercial depois da operacdo de
reabilitacdo urbana, permitindo-lhes optar entre a indemnizacdo por
caducidade do arrendamento e a reocupacao da fraccdo, com um novo contrato
de arrendamento com uma renda a valores de mercado, acrescido da
indemnizacdo pela paralisacdo da actividade durante o periodo de realizagao
das operacdes de reabilitacdo, regime que serd aplicavel aos contratos de
arrendamento para industria, para o exercicio de profissdes liberais e para
outros fins ndo habitacionais. A haver lugar a actualiza¢do de renda nos termos
da presente alinea, a mesma sera progressiva e deve ocorrer num prazo de trés

anaos,;

Estabelecer que, na falta de acordo, a renda a que se refere a alinea anterior
sera fixada por um tribunal arbitral necessario, de cujas decisdes cabe sempre
recurso sobre matéria de direito para o Tribunal da Relacdo competente em

funcdo do lugar da situacdo do imdvel, podendo, em alternativa, as partes



aa)

bb)

cc)

dd)

ee)

ff)

optar por recorrer a mediacdo, a é&rbitro Unico ou a arbitragem

institucionalizada;

Estabelecer que apenas havera direito a actualizacdo da renda, prevista nas
alineas q) e x) caso o valor das obras de reabilitacdo exceda o valor
correspondente a uma renda anual, calculada com base na renda em vigor a

data da aprovagdo do documento estratégico;

Estabelecer o regime de designacdo dos arbitros e conferir ao tribunal arbitral
competéncia para fixar as regras processuais aplicaveis, tendo presente,
nomeadamente, o principio da descoberta da verdade material, do contraditério
e da celeridade processual, bem como estabelecer um prazo maximo de trés

meses para o tribunal arbitral decidir;

Atribuir a sociedades de reabilitacdo urbana competéncias de fiscalizacdo da

execucéo das obras de reabilitacéo;

Permitir que os municipios que assumam as tarefas de reabilitagdo urbana em
zonas historicas ou areas de recuperacdo e reconversdo urbanistica, sem
intervencdo de sociedades de reabilitacdo urbana, possam optar por seguir o

regime estabelecido para as sociedades de reabilitacdo urbana;

Atribuir a sociedades de reabilitagdo urbana as competéncias previstas na
presente lei relativamente a processos de reabilitacdo em curso no momento da
entrada em vigor da lei autorizada, quando os municipios entendam transferir
as respectivas posi¢des contratuais relativamente a processos de reabilitacdo ja
iniciados;

Instituir um dever de cooperacédo, segundo o principio da reciprocidade, entre
todas as entidades, publicas e privadas, cuja area de actuacdo esteja
directamente relacionada com a preparacdo e a realizacdo das intervencgdes a

realizar por sociedades de reabilitagdo urbana.



Artigo 3.°

Duracao

A presente autorizacao legislativa tem a duracdo de 90 dias.

Aprovado em 30 de Outubro de 2003

O PRESIDENTE DA ASSEMBLEIA DA REPUBLICA,

(Jo&o Bosco Mota Amaral)



