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PROPOSTA DE LEI N.° 84/IX

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

Exposicéo de motivos

A degradacdo das condi¢cOes de habitabilidade, de salubridade, de
estética e de seguranca de significativas areas urbanas do Pais impde uma
intervencdo do Estado de molde a inverter, em tempo urgente, a actual
situacao.

A par das areas criticas de recuperacdo e reconversao urbanistica,
conceito legalmente ja definido, merecem uma atencdo particular as zonas
urbanas histdricas, cuja conservacdo, recuperacdo e readaptacdo constitui
um verdadeiro imperativo nacional.

Pretende, assim, o Governo criar um regime juridico excepcional de
reabilitacdo daquelas areas.

O referido regime devera obedecer a diversos principios, que importa

explicitar.
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O primeiro principio € o de que, no quadro dos poderes publicos, a
responsabilidade pelo processo de reabilitagio urbana cabe,
primacialmente, a cada municipio.

Neste sentido, pretende-se que venha a ser concedida aos municipios
a possibilidade de constituirem sociedades de reabilitacdo urbana enquanto
empresas municipais ou, em caso de excepcional interesse publico,
sociedades anonimas de capitais exclusivamente publicos a constituir nos
termos a definir por lei, que exercerdo os poderes especiais de autoridade
no quadro do presente diploma.

O segundo principio é o da necessidade de conceder aos poderes
publicos meios efectivos de intervencao.

Para tanto pretende-se criar as referidas sociedades de reabilitacio
urbana, instrumento empresarial a quem competird, se 0s municipios assim
0 entenderem, promover o processo de reabilitacao urbana.

No ambito das competéncias municipais transferiveis para essa
empresa inclui-se, nomeadamente, o poder de expropriar e o poder de
licenciar.

O terceiro principio é o do controlo por parte dos poderes publicos de
todo o processo de reabilitacéo.

Para o efeito, o regime projectado mantém sempre sob o dominio e
iniciativa dos municipios, ou da empresa que para o efeito constituirem,
todos os passos que o procedimento de reabilitacdo implica.

O quarto principio é o da ponderacdo dos direitos e obrigacdes dos

proprietarios e do equilibrio na proteccédo dos direitos dos arrendatarios.
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Desde logo, pretende-se reafirmar o principio geral de que € aos
proprietéarios que cabe promover a reabilitagdo dos seus imoveis.

Por outro lado, conceder-se-a4 aos proprietarios o direito, no quadro
do documento estratégico de intervencdo definido pelos poderes publicos,
de solicitarem que o préprio municipio, ou a empresa constituida para o
efeito, proceda as obras programadas, sem que o seu direito de propriedade
seja posto em causa. Admite-se, inclusivamente, que 0 municipio, ou a
empresa criada para o efeito, permita, mediante contrato com o0s
proprietérios, que estes realizem as obras directamente e por sua propria
conta.

Na hipdtese de os proprietarios ndo exercerem este seu direito, e de
0s seus predios virem a ser expropriados, beneficiardo ainda do direito de
preferéncia caso o imovel de que eram proprietarios, depois de reabilitado,
seja colocado a venda.

Sera ainda considerada a situacdo de parte dos proprietarios
abrangidos aceitarem as condic¢des de reabilitacdo definidas e outros néo.

Nesta eventualidade, os primeiros terdo o direito de manter a
propriedade do imdvel, pagando os custos incorridos com a reabilitacdo.

No que respeita aos arrendatarios, pretende-se reforcar os seus
direitos em caso de expropriacdo, prevendo o direito de preferéncia em
caso de novo arrendamento, ou mesmo, tendo presente razdes de proteccédo
social em funcéo da idade, prevendo o direito de suspensdo do contrato e

de reocupacéo do imovel por parte de arrendatarios com mais de 55 anos.
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O quinto principio é o da motivacdo econdémica para que promotores
privados se interessem e se empenhem no processo de reabilitacéo.

Neste dmbito pretende-se criar um quadro de referéncia para um
contrato de reabilitacdo urbana, a celebrar entre o municipio, ou a
sociedade de reabilitacdo urbana constituida para o efeito, e 0s promotores
privados, nos termos do qual as partes, no quadro de uma quase plena
liberdade negocial, ajustardo os termos em que o promotor privado
procedera as operacOes de reabilitacdo urbana.

O regime salvaguardard, por razes imperiosas de transparéncia, que
a escolha do promotor privado seja feita por concurso publico, deixando-se
a cada municipio e para cada situacdo, uma margem muito ampla de
fixacé@o dos critérios de contratacao.

O sexto principio prende-se com a necessidade de se obter uma
celeridade de processos muito superior a que a legislagdo em vigor
proporcionaria e, sobretudo, de se obter certeza quanto ao tempo que 0s
procedimentos irdo demorar, aspecto essencial para 0 empenhamento dos
agentes economicos.

Neste sentido, é de sublinhar que alguns procedimentos serdo
simplificados, os prazos legais serdo reduzidos, recorrer-se-a em todas as
situacOes ao instituto do deferimento tacito e, como ja se referiu, a
autoridade publica de reabilitacdo dispord sempre do dominio e iniciativa

dos procedimentos, ndo havendo vazios ou paralisagoes.
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O processo de reabilitacdo urbana que o Governo pretende aprovar
visa concertar o imperativo publico da reabilitagio com os interesses
sociais e, até, de teor humanitario, que esta operacao envolve.

A articulacé@o deste regime com a nova lei do arrendamento, com 0s
incentivos a conceder pelo Governo e com a possibilidade de o Estado
celebrar contratos-programa com 0s municipios constituird um factor
acrescido para que aquela concertacdo de interesses seja bem sucedida.

O regime que o Governo pretende aprovar dispde sobre matérias que
constituem reserva relativa de competéncia legislativa da Assembleia da
Republica, nomeadamente matérias referentes a direitos, liberdades e
garantias, ao regime geral da requisicdo e da expropriacdo para utilidade
publica, ao regime geral do arrendamento urbano, a organizacdo e
competéncia dos tribunais e das entidades ndo jurisdicionais de composicao
de conflitos.

Neste sentido, o regime em questdo carece da competente lei de
autorizacdo, nos termos do artigo 165.°, n.° 1, alineas b), €), h), I) e p), da
Constituicao.

Foram ouvidas a Associacdo Nacional de Municipios Portugueses, a
Ordem dos Advogados e a Camara dos Solicitadores.

Assim, nos termos da alinea d) do n° 1 do artigo 197.° da
Constituicdo, o Governo apresenta a Assembleia da Republica a seguinte

proposta de lei:
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Artigo 1.°
Objecto

Fica o Governo autorizado a aprovar um regime excepcional de
reabilitacdo urbana para as zonas historicas ou areas criticas de recuperacao
e reconversao urbanistica e a prever o regime juridico das sociedades de

reabilitacdo urbana.

Artigo 2.°

Sentido e extensao

O sentido e a extensdo da legislacdo a aprovar pelo Governo sdo 0s

seguintes:

a) Definir o regime juridico das sociedades de reabilitacdo urbana
enquanto empresas municipais ou, em casos de excepcional interesse
publico, sociedades anonimas de capitais exclusivamente publicos, a
constituir nos termos a definir por lei;

b) Atribuir a sociedades de reabilitacdo urbana competéncias para o
licenciamento e autorizacao previstas no Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de
Dezembro, para as operacfes urbanisticas promovidas por terceiros dentro

das zonas sujeitas a reabilitacdo urbana;
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c) Atribuir a sociedades de reabilitacdo urbana o poder de expropriar
de imoveis destinados a reabilitacdo urbana, bem como o poder de
constituir serviddes administrativas;

d) Atribuir a sociedades de reabilitacdo urbana competéncias em
matéria de realojamento;

e) Atribuir a sociedades de reabilitacdo urbana as competéncias
previstos 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;

T) Isentar dos licenciamentos e autorizacdes previstos no Decreto-Lei
n. 555/99, de 16 de Dezembro, as operacdes urbanisticas cuja execucao
seja efectuada pelas sociedades de reabilitacdo urbana;

g) Estabelecer regras especificas para tornar céleres e eficazes os
procedimentos de licenciamento e autorizacdo para as operagdes
urbanisticas promovidas nas zonas sujeitas a reabilitacdo urbana;

h) Estabelecer regras relativas ao regime da expropriacdo em areas a
reabilitar, considerando de utilidade puablica estas expropriacOes,
permitindo que a propriedade seja adquirida pelos municipios ou pelas
sociedades de reabilitacdo urbana, e conferindo-lhes caracter de urgéncia;

1) Estabelecer o direito de preferéncia na venda dos bens reabilitados
a favor dos antigos proprietarios dos bens expropriados a exercer tendo
como base o0 preco a que o bem sera colocado no mercado, e um segundo
direito de preferéncia, caso o bem apenas vier a encontrar comprador por

preco inferior;
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J) 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;

I) Estabelecer regras especificas no que concerne ao célculo das
indemnizacdes determinando que estas devem corresponder ao valor real e
corrente dos imoOveis no mercado na data da declaracdo de utilidade
publica, sem contemplacdo das mais valias, resultantes da reabilitacdo da
zona de intervencdo e do imével expropriado;

m) 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 construcédo nele existente;

n) Conceder aos arrendatarios habitacionais, cujos contratos de
arrendamento caduguem como consequéncia da expropriacdo, direito de
preferéncia em qualquer arrendamento que o proprietario pretenda celebrar
até dezoito meses a contar da emissdo do alvara de utilizacdo que tenha
como objecto a respectiva fraccdo ou imovel depois de reabilitado;

0) Estender o direito de preferéncia previsto na alinea anterior as
situacBes em que, na sequéncia da reabilitacdo, a 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;

p) Conceder direitos especificos aos arrendatarios habitacionais no

caso de imdveis que ndo se destinem a ser demolidos durante a operacédo de
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reabilitacdo ou que, sendo demolidos, se destinem a ser reconstruidos, e,
em qualquer dos casos, imdveis para 0s quais esteja prevista a manutencao
de fraccdes destinadas a habitacéo, que facam 55 anos, ou mais, no ano da
declaracdo de utilidade publica, concedendo-lhes como alternativa a
caducidade do arrendamento a opc¢éo pela manutencdo do contrato, no caso
de ndo ser necessario abandonar o imdvel durante as obras, ou pela
respectiva suspensdo pelo periodo que durar esse abandono, em qualquer
dos casos, com aumento de renda, e transmitindo-se a posi¢ao contratual do
senhorio, para 0 municipio ou para sociedades de reabilitacdo urbana;

g) Conceder direitos idénticos aos previstos na alinea anterior aos
arrendatarios com deficiéncia ou que possuam descendentes ou ascendentes
a seu cargo com deficiéncia, com o grau de incapacidade total para o
trabalho;

r) Estabelecer que, caso o0 namero de fogos do imovel que se destina
a habitacdo e de que as sociedades de reabilitacdo urbana ou o municipio
sejam ou venham a ser proprietarios na sequéncia da operacdo de
reabilitacdo, seja inferior ao numero de inquilinos com o direito de
manutencdo ou suspensao do contrato a que se refere a alinea anterior, o
direito a suspensdo 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;

s) Estabelecer que o direito a que se refere a alinea p) ndo se aplica

aos arrendatarios que disponham no mesmo concelho, ou em concelho
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limitrofe, de outra habitacdo que satisfaca adequadamente as necessidades
de habitacédo do seu agregado;

t) Estabelecer obrigacbes de realojamento temporario a cargo de
sociedades de reabilitacdo urbana ou do municipio, no caso dos
arrendatarios que optem pela suspensao do contrato;

u) Estabelecer que a actualizacdo da renda a que se refere a alinea q)
se fara segundo critérios de mercado, até ao limite de 10% do rendimento
liqguido mensal do agregado familiar, caso este ndo exceda dois salarios
minimos nacionais, e 15% do rendimento liquido mensal, nos restantes
casos;

v) Estabelecer que o limite maximo a que se refere o nimero anterior
serd fixado pela sociedade de reabilitacdo urbana, ou pelo municipio, com
base nos valores de mercado apurados e nas declaracdes de IRS dos
membros do agregado familiar do inquilino relativas ao ano anterior a
declaracdo de utilidade publica, ou ao ano anterior ao da fixacdo 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 aplicavel 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;

X) 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
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indemnizacdo por caducidade do arrendamento e a reocupacao da fraccao,
com um novo contrato de arrendamento com uma renda a valores de
mercado, acrescido da indemnizacao pela paralisacéo da actividade durante
0 periodo de realizacdo das operacdes de reabilitacdo, regime que sera
aplicavel aos contratos de arrendamento para indUstria, para o exercicio de
profissdes liberais e para outros fins ndo habitacionais;

z) 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 optar por recorrer & mediacdo, a arbitro Unico ou a
arbitragem institucionalizada;

aa) 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;

bb) Atribuir a sociedades de reabilitacdo urbana competéncias de
fiscalizacdo da execucdo das obras de reabilitacéo;

cc) Permitir que os municipios que assumam tarefas de reabilitacdo
urbana em zonas historicas ou &reas de recuperacdo e reconversao
urbanistica, sem intervencao de sociedades de reabilitacdo urbana, possam
optar por seguir o regime estabelecido para os procedimentos de

reabilitacdo urbana a cargo das sociedades de reabilitacdo urbana;
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dd) Atribuir a sociedades de reabilitacdo urbana as competéncias
previstas no presente diploma relativamente a processos de reabilitacdo em
curso no momento da entrada em vigor da lei autorizada, quando os
municipios entendam transferir as respectivas posi¢cdes contratuais
relativamente a processos de reabilitacdo ja iniciados;

ee) Instituir um dever de cooperacdo, segundo o principio da
reciprocidade, entre todas as entidades, publicas e privadas, cuja area de
actuacdo esteja directamente relacionada com a preparacao e a realizacéo

das intervencdes a realizar por sociedades de reabilitacdo urbana.

Artigo 3.°
Duracéo

A presente autorizacgao legislativa tem a duragédo de 90 dias.
Visto e aprovado em Conselho de Ministros de 31 de Julho de 2003.

O Primeiro-Ministro, José Manuel Durdo Barroso — O Ministro dos

Assuntos Parlamentares, Luis Manuel Gongalves Marques Mendes.
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Anexo

O estado em que se encontra o actual parque imobiliario, sobretudo
habitacional, de significativas areas urbanas do Pais impfe uma urgente
intervencao do Estado.

A par das areas criticas de recuperacdo e reconversao urbanistica,
conceito legalmente ja definido, merecem uma atencdo particular as zonas
urbanas histdricas, cuja conservacéo, recuperacdo e readaptacdo constitui
um verdadeiro imperativo nacional.

Através do presente diploma é criado um regime juridico
excepcional de reabilitacdo das referidas areas.

O regime que agora ¢é aprovado obedece a diversos principios, que
importa explicitar.

O primeiro principio € o de que, no quadro dos poderes publicos, a
responsabilidade pelo processo de reabilitagio urbana cabe,
primacialmente, a cada municipio.

Neste sentido, € concedida aos municipios a possibilidade de
constituirem sociedades de reabilitacdo urbana e de, no respectivo acto
constitutivo ou por via de contrato administrativo, modelarem os poderes
destas empresas, transferindo para elas os poderes especiais de autoridade
que, cada um, no quadro do presente diploma, entender por mais

adequados.
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O segundo principio é o da necessidade de conceder aos poderes
publicos meios efectivos de intervencao.

Para tanto, sao criadas as referidas sociedades de reabilitacdo urbana,
instrumento empresarial a quem competir, se 0S municipios assim o
entenderem, promover o processo de reabilitacdo urbana.

No ambito das competéncias municipais transferiveis para essa
empresa inclui-se, nomeadamente, o poder de expropriar e 0 poder de
licenciar.

O terceiro principio € o do controlo por parte dos poderes publicos de
todo o processo de reabilitacao.

Para o efeito, o regime agora criado mantém sempre sob o dominio e
iniciativa dos municipios, ou da empresa que para o efeito constituirem,
todos o0s passos que o procedimento de reabilitacdo implica.

O quarto principio é o da ponderacdo dos direitos e obrigacdes dos
proprietarios e do equilibrio na protecgédo dos direitos dos arrendatarios.

Desde logo, é reafirmado o principio geral de que é aos proprietarios
que cabe promover a reabilitacdo dos seus imoveis.

Por outro lado, é concedido aos proprietarios o direito, no quadro do
documento estratégico de intervencdo definido pelos poderes publicos, de
solicitarem que o proprio municipio, ou a empresa constituida para o efeito,
proceda as obras programadas, sem que o seu direito de propriedade seja
posto em causa. Admite-se, inclusivamente, que 0 municipio, ou a empresa
criada para o efeito, permita, mediante contrato com os proprietarios, que

estes realizem as obras directamente e por sua propria conta.
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Na hipotese de os proprietarios ndo exercerem este seu direito, e de
0s seus predios virem a ser expropriados, beneficiardo ainda do direito de
preferéncia caso o imovel de que eram proprietarios, depois de reabilitado,
seja colocado a venda.

Foi ainda considerada a situacdo de parte dos proprietarios
abrangidos aceitarem as condic¢des de reabilitacdo definidas e outros néo.

Nesta eventualidade, os primeiros terdo o direito de manter a
propriedade do imdvel, pagando os custos incorridos com a reabilitacdo.

No que respeita aos arrendatarios, refor¢caram-se os seus direitos em
caso de expropriacdo, prevendo o direito de preferéncia em caso de novo
arrendamento, ou mesmo, tendo presente razGes de proteccdo social em
funcdo da idade, prevendo o direito de suspensdao do contrato e de
reocupacdo do imovel por parte de arrendatarios com mais de 55 anos.

O quinto principio é o da motivacdo econémica para que promotores
privados se interessem e se empenhem no processo de reabilitacéo.

Neste ambito, criou-se um quadro de referéncia para um contrato de
reabilitacdo urbana, a celebrar entre o municipio, ou a sociedade de
reabilitacdo urbana constituida para o efeito, e 0os promotores privados, nos
termos do qual as partes, no quadro de uma quase plena liberdade negocial,
ajustardo os termos em que o promotor privado procedera as operacoes de
reabilitacdo urbana.

Salvaguardou-se, por razdes imperiosas de transparéncia, que a

escolha do promotor privado seja feita por concurso publico, deixando-se a
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cada municipio e para cada situacdo uma margem muito ampla de fixacéo
dos critérios de contratacéo.

O sexto principio prende-se com a necessidade de, através do
presente regime, se obter uma celeridade de processos muito superior a que
a legislacdo em vigor proporcionaria e, sobretudo, de se obter certeza
quanto ao tempo que os procedimentos irdo demorar, aspecto essencial para
0 empenhamento dos agentes economicos.

Neste sentido, é de sublinhar que alguns procedimentos séo
simplificados, os prazos legais sdo reduzidos, recorre-se em todas as
situacOes ao instituto do deferimento tacito e, como ja se referiu, a
autoridade puablica de reabilitacdo dispGe sempre do dominio e iniciativa
dos procedimentos, ndo havendo vazios ou paralisagoes.

O processo de reabilitacdo urbana agora legalmente disciplinado
visou concertar o imperativo publico da reabilitacdo com o0s interesses
sociais e, até, de teor humanitario, que esta operacao envolve.

A articulacdo deste regime com a nova lei do arrendamento, com o0s
incentivos concedidos pelo Governo e com a possibilidade do Estado
celebrar contratos-programa com 0S municipios, constituira um factor
acrescido para que agquela concertacdo de interesses seja bem sucedida.

Foram ouvidas a Associacdo Nacional de Municipios Portugueses, a
Ordem dos Advogados e a Camara dos Solicitadores.

Assim, no uso da autorizacdo legislativa concedida pela Lein® e
nos termos das alineas a) e b) do n.° 1 do artigo 198.° da Constituicdo, o

Governo decreta 0 seguinte:
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Capitulo |

Reabilitacéo urbana

Artigo 1.°
Ambito

1 — O presente diploma regula o regime juridico excepcional da
reabilitacdo urbana de zonas historicas e de areas criticas de recuperacéo e
reconversdo urbanistica.

2 — Para efeitos do numero anterior entende-se por reabilitacdo
urbana o processo de transformacéo do solo urbanizado, compreendendo a
execucao de obras de conservacao, recuperacdo e readaptacao de edificios e
de espacos urbanos, com o objectivo de melhorar as suas condig6es de uso,
conservando o seu caracter fundamental, bem como o conjunto de
operacdes urbanisticas que visam a reconstru¢cdo de zonas urbanas
histdricas, com deficientes condicdes de habitabilidade, de salubridade, de
estética ou de seguranca, implicando geralmente a substituicdo, total ou
parcial, das edificacOes existentes.

3 — Consideram-se zonas historicas as assim classificadas em plano
municipal de ordenamento do territorio.

4 — Na falta de plano municipal de ordenamento do territorio, ou

sendo este omisso, as zonas historicas sdo delimitadas por deliberacdo da
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assembleia municipal, aplicando-se o previsto no artigo 12.° do presente
diploma.

5 — As éreas criticas de recuperacdo e reconversdo urbanistica sdo
as assim declaradas nos termos do artigo 41.° da Lei dos Solos, aprovada
pelo Decreto-Lei n.° 794/76, de 5 de Novembro.

6 — As operacOes de reabilitacdo a efectuar nas zonas historicas e
nas areas criticas de recuperacao e reconversao urbanistica revestem-se de

interesse publico urgente.

Capitulo 11

Sociedades de reabilitacdo urbana

Artigo 2.°
Sociedades de reabilitacdo urbana

1 — Para promover a reabilitacdo urbana de zonas historicas e de
areas criticas de recuperacdo e reconversao urbanistica 0s municipios
podem criar empresas municipais de reabilitacdo urbana nas quais
detenham a totalidade do capital social.

2 — Em casos de excepcional interesse puablico, a reabilitacdo
urbana podera competir a sociedades anonimas de capitais exclusivamente

publicos com participacdo municipal e estatal.
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3 — Podem participar nas empresas referidas no numero anterior os
municipios, as pessoas colectivas da administracdo indirecta do Estado e as

pessoas colectivas empresariais do Estado.

Artigo 3.°

Direito aplicavel

1 — As empresas constituidas nos termos do presente diploma
regem-se pelo regime das empresas municipais, constante da Lei n.° 58/98,
de 18 de Agosto, ou pelo regime do sector empresarial do Estado
estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 558/99, de 17 de Dezembro, consoante a
maioria do capital social seja detido pelo municipio ou pelo Estado.

2 — As referidas empresas é igualmente aplicavel o regime juridico
especial em matéria de poderes de autoridade, de planeamento, de

licenciamento e de expropriacéo fixado pelo presente diploma.

Artigo 4.°

Denominacéo

A denominacdo das empresas deve integrar a expressdo «SRU -

Sociedade de Reabilitacdo Urbana».



p -4
e

ASSEMBLEIA DA REPUBLICA

Artigo 5.°

Objecto social

1 — As SRU tém como objecto promover a reabilitacdo urbana das
respectivas zonas de intervencao.

2 — Do objecto social devera constar a identificacdo da respectiva
zona de intervengdo e, no caso de empresas municipais, igualmente a

referéncia ao municipio a que respeita.

Artigo 6.°

Competéncias

1 — Para efeitos de reabilitacdo urbana, as SRU tém competéncias

nos seguintes dominios:

a) Elaboracdo dos planos de pormenor;

b) Licenciamento e autorizacédo de operacgdes urbanisticas;

c) Expropriacdo dos bens imoveis, e dos direitos a eles inerentes,
destinados a reabilitacdo urbana, bem como constituicdo de servidbes
administrativas;

d) Realojamento;

e) Fiscalizacao das obras de reabilitacdo urbana;
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f) 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
(Lei dos Solos).

2 — As referidas competéncias sdo exercidas durante o processo de

reabilitacdo urbana e apenas nas respectivas zonas de intervencao.

Artigo 7.°

Zonas de intervencao

1 — O acto ou contrato de constituicdo da empresa deve estabelecer
os limites geograficos das respectivas zonas de intervencdo sujeitas a
reabilitacdo urbana.

2 — Se depois da respectiva constituicdo o municipio pretender
atribuir novas zonas de intervencdo as SRU podera fazé-lo através de
deliberacdo da cAmara municipal.

3 — No caso de SRU detidas maioritariamente pelo Estado, a
decisdo a que se refere 0 nimero anterior compete, conjuntamente, ao
Ministro das Financas, ao Ministro das Obras Publicas, Transportes e
Habitacdo e ao Ministro das Cidades, Ordenamento do Territério e

Ambiente, sob proposta da camara municipal.
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Artigo 8.°

Extincao

1 — As SRU extinguem-se por deliberacdo da assembleia municipal,
sob proposta da camara municipal, no caso de empresas total ou
maioritariamente detidas pelos municipios, ou por decisdo conjunta do
Ministro das Finangas, do Ministro das Obras Publicas, Transportes e
Habitacdo e do Ministro das Cidades, Ordenamento do Territorio e
Ambiente, nos restantes casos.

2 — A extingéo referida no numero anterior deve ocorrer sempre que
estiver concluida a reabilitacdo urbana da respectiva zona de intervencéo,
revertendo 0s seus bens para 0s respectivos accionistas na proporcao das

respectivas participacdes sociais.

Capitulo 1

Licenciamento e planos de pormenor

Artigo 9.°

Competéncia e isenc¢ao de licenciamento

1 — As operacdes urbanisticas executadas pelas SRU, dentro da
respectiva zona de intervencdo, estdo isentas dos licenciamentos e
autorizacgoes previstos no artigo 4.° do Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de

Dezembro, carecendo 0s respectivos projectos de simples aprovacdo da
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camara municipal, ap6s audicdo das entidades exteriores a0 municipio que,
nos termos da lei, devam emitir parecer, autorizacdo ou aprovacao.

2 — No caso das operacBes urbanisticas executadas pelos
proprietarios ou por parceiros privados o licenciamento e autorizacdo das
operacdes de loteamento e construcdo cabe as SRU, nos termos definidos
no artigo 6., e sempre de acordo com o disposto no Decreto-Lei n.° 555/99,

de 16 de Dezembro, com as alteragGes estabelecidas no artigo seguinte.

Artigo 10.°

Procedimento especial de licenciamento ou autorizagao

1 — As operacOes urbanisticas executadas pelos proprietarios ou por
parceiros privados estdo sujeitas a licenca ou autorizagcdo administrativa,
consoante a area em questdo esteja ou ndo abrangida por plano de
pormenor.

2 — No ambito do procedimento de licenciamento hd lugar a
consulta as entidades que nos termos da lei se devam pronunciar, cuja
promocao deve ser efectuada pelo presidente do conselho de administracdo
da SRU, ou pelo presidente da camara municipal, em simultédneo, no prazo
méaximo de cinco dias a contar da data do requerimento inicial, excepto se 0
interessado fizer prova da solicitacdo prévia dos pareceres, autorizacdes ou
aprovacoes.

3 — Os pareceres, autorizacdes ou aprovacoes das entidades

consultadas devem ser recebidos pelo presidente do conselho de
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administracdo da SRU, pelo presidente da camara, ou pelo interessado,
consoante quem houver promovido a consulta, no prazo de 15 dias a contar
da data da recepc¢édo do processo pelas referidas entidades, considerando-se
haver concordancia com a pretensdo formulada se ndo forem recebidos
dentro do mesmo prazo.

4 — O presidente do conselho de administragdo da SRU ou o

presidente da cAmara municipal delibera:

a) No &mbito do procedimento de licenciamento, dentro do prazo de
20 dias, contados, consoante o caso, da data da recepcdo do requerimento
inicial quando previamente efectuadas as consultas, ou do ultimo dos
pareceres, autorizacOes ou aprovacdes emitido pelas entidades referidas no
n.° 2, ou ainda do termo do prazo para a recep¢do dos mesmos pareceres,
autorizacdes ou aprovagoes;

b) No ambito do procedimento de autorizacéo, dentro do prazo de 10
dias, contados consoante o caso, da data da recepcdo do requerimento
inicial quando previamente consultado o IPPAR ou quando nédo haja lugar a
consulta deste instituto, ou do parecer do IPPAR, ou ainda do termo do

prazo para a recepcdo do mesmo parecer.

5 — Todos os demais prazos aplicaveis previstos no Decreto-Lei n.°

555/99, de 16 de Dezembro, sdo reduzidos para metade.
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Artigo 11.°

Comissao especial de apreciagao

1 — Pode ser constituida junto de cada municipio ou SRU uma
comissao especial de apreciacdo, composta pelas entidades que nos termos
da lei se devem pronunciar sobre os pedidos de licenciamento, cujo
parecer, assinado por todos 0s seus membros com mencdo expressa da
qualidade, substitui, para todos os efeitos, 0s pareceres, autorizacdes e
aprovacoes referidos no n.° 2 do artigo anterior.

2 — O parecer considera-se favoravel se ndo for emitido no prazo de
10 dias, devendo as entidades que se opdem ao pedido de licenciamento
manifestar, por escrito e de forma fundamentada, ao presidente do conselho
de administracdo da SRU, ou ao presidente da camara, a sua posicao.

3 — A dinamizacdo da constituicdo da comissdo compete ao
municipio ou a SRU, através de solicitacdo escrita dirigida ao membro do
Governo da tutela das entidades competentes para que indique o respectivo

representante.

Artigo 12.°

Decisao sobre planos de pormenor

1 — Sempre que tal seja necessario ou conveniente, nomeadamente

face a natureza e dimensdo das operacdes, compete a camara municipal
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tomar a decisdo de elaboracdo de um plano de pormenor com vista a
realizacao das operac0es de reabilitacdo urbana.

2 — Os planos de pormenor a que se refere o ndmero anterior
adoptardo a modalidade simplificada prevista no n.° 2 do artigo 91.° do
Decreto-Lei n.° 380/99, de 22 de Setembro.

Capitulo IV

Procedimento de reabilitacdo urbana a cargo de SRU

Artigo 13.°

Principio geral

1 — A reabilitacdo urbana devera ser prioritariamente levada a cabo
pelos proprietarios e demais titulares de direitos reais sobre os imdveis a
recuperar.

2 — As SRU deverdo apoiar os proprietarios na preparacao e
execucao das accoes de reabilitacéo.

Artigo 14.°

Definicéo das unidades de intervencao

1 — A reabilitacdo urbana na zona de intervencdo sera realizada
mediante a definicdo pela SRU de unidades de intervencéo.
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2 — A unidade de intervencdo corresponderd, regra geral, a um
quarteirdo, pateo ou rua, podendo em casos de particular interesse publico

corresponder a um edificio.

Artigo 15.°

Documento estratégico

1 — Uma vez tomada a decisdo relativamente a definicdo de uma
concreta unidade de intervencdo, compete a SRU elaborar para a unidade
em guestdo um documento estratégico, nos termos do numero seguinte.

2 — O documento estratégico define os edificios a reabilitar, indica
0S respectivos proprietarios, demais titulares de direitos reais e
arrendatarios, ou a inexisténcia de dados registrais relativamente aos
mesmos, estabelece um projecto base de intervencéo, onde se descrevem as
opcdes estratégicas em matéria de reabilitacdo, designadamente no que
concerne a habitacdo, acessibilidades, equipamentos, infra-estruturas ou
espaco publico, quando a intervencdo inclua estas areas, bem como deve
indicar a planificacdo e estimativa orcamental das operaces a realizar e 0s
eventuais interessados em colaborar com o0s proprietarios na recuperacéo
dos imoveis.

3 — A SRU podera abrir concurso para apresentacdo de propostas de
documento estratégico.

4 — QOs proprietarios em causa, directamente ou através de um

promotor, poderdo apresentar a SRU proposta de documento estratégico,
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cabendo aquela pronunciar-se sobre a proposta no prazo de 30 dias, sob
pena de se considerar a mesma rejeitada.

5 — A aprovacdo do documento estratégico, no quadro da situacédo
prevista no nimero anterior, ndo dispensa a celebracéo entre os particulares
ou o promotor e a SRU do contrato previsto no n.° 1 do artigo 18.° do

presente diploma.

Artigo 16.°
Notificacdo aos proprietarios

1 — Sem prejuizo da situacdo prevista nos n.° quatro e cinco do
artigo anterior, a SRU deverd em seguida notificar os proprietarios e
demais titulares de direitos reais conhecidos da deciséo referida no artigo
anterior, bem como do documento estratégico, e promover a sua
dinamizacdo com vista a assuncdo por estes da responsabilidade de
reabilitacéo.

2 — Relativamente aqueles para cuja propriedade esteja prevista a
expropriacdo no documento estratégico, nomeadamente por 0 espaco em
questdo se destinar a arruamentos ou equipamentos publicos, a SRU devera
de imediato dar inicio as negociacdes de aquisicdo da propriedade
apresentando a respectiva proposta.

3 — A notificacdo a que se refere o n.° 1 tera lugar através de carta
registada a enviar no prazo méximo de cinco dias depois de concluido o

documento estratégico.
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4 — Caso seja desconhecida a identificacdo de algum dos
proprietérios ou titulares de direitos reais, ou 0 seu paradeiro, proceder-se-a
a citacdo edital no proprio prédio, pelo prazo de 15 dias, e far-se-a publicar

num jornal oficial de grande circulagao nacional.

Artigo 17.°
Procedimento por via de acordo

1 — Na sequéncia da proposta da SRU constante do documento

estratégico, os proprietarios de um mesmo edificio poderéo:

a) Assumir directamente a reabilitacdo do edificio, estabelecendo
com a SRU um contrato em que se fixem prazos, quer para a sujei¢do das
obras a autorizacdo ou licenca administrativa quer para a execucao das
mesmas;

b) Acordar com a SRU os termos da reabilitacdo do seu edificio,
encarregando aquela de proceder a essa reabilitagdo, mediante o
compromisso de pagamento das obras acrescido de comissédo de gestdo a

cobrar pela SRU e das demais taxas devidas nos termos da lei.

2 — No caso de as obras a realizar respeitarem a partes comuns do
edificio, o acordo dos proprietarios sera prestado pela assembleia de
condéminos, nos termos da lei, sem prejuizo do prazo previsto no artigo

seguinte.
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Artigo 18.°

Prazo

1 — O acordo dos proprietarios a que se refere o artigo anterior deve
ser prestado no prazo maximo de 30 dias contado da data em que a
notificacdo do documento estratégico se considera efectuada, prorrogavel
por mais 15, por decisédo da SRU.

2 — O siléncio equivale a falta de acordo.

Artigo 19.°

Intervencéo autoritaria

1 — No caso de nem todos os proprietarios acordarem na
reabilitacdo da sua fraccdo, ou de ndo haver deliberacdo favoravel da
assembleia de condéminos quanto a reabilitacdo das partes comuns, a SRU
tomaréa directamente a seu cargo a tarefa de reabilitacdo do edificio, ou de
parte deste, conforme o disposto no nimero seguinte, devendo para o efeito
adquirir a propriedade daqueles que ndo consentiram na reabilitacdo da sua
fraccdo, ou do edificio, no caso de se tratar da reabilitacdo de partes
comuns.

2 — No caso previsto no numero anterior, 0s proprietarios que

pretendam colaborar na reabilitacdo da sua fraccdo deveréo:
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a) Celebrar um contrato com a SRU, ou com a empresa prevista no
artigo 30.°, mediante o qual esta se encarregara de proceder a reabilitacdo
da sua fraccéo;

b) Em alternativa, e caso a SRU assim entenda, poderdo proceder
eles mesmos as obras na sua fraccdo, estabelecendo para o efeito um
contrato com a SRU, no qual se comprometam a cumprir prazos e prestem

garantias adequadas.

3 — Caso os acordos a que se refere 0 nimero anterior ndo sejam
obtidos no prazo de 30 dias a contar do inicio das respectivas negociacoes,
0 municipio ou a SRU podera proceder a expropriacdo do imdvel ou
fraccao.

4 — O disposto no presente artigo aplica-se aos edificios ndo afectos

ao regime da propriedade horizontal, com as devidas adaptacoes

Artigo 20.°

Expropriacdo por causa de utilidade publica

1 — Caso tal se revele necessario, 0 municipio ou a SRU procederao
a expropriacdo dos imoveis ou fraccOes a reabilitar nos termos do Codigo
das ExpropriacOes, aprovado pela Lei n.° 168/99, de 18 de Setembro, com
as especificidades previstas neste diploma

2 — Sem prejuizo do disposto n.° 2 do artigo 13.° do Codigo das

Expropriacdes, sdo consideradas de utilidade publica as expropriacdes dos
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imoveis e direitos a eles relativos para a execucdo das operacbes de
reabilitacdo urbana previstas neste diploma.
3 — A propriedade dos imoveis expropriados serd adquirida pelo

municipio ou pela SRU.

Artigo 21.°
Direito de preferéncia dos antigos proprietarios

1 — No momento da primeira comercializacdo das fraccGes ou
imoveis ja reabilitados, os antigos proprietarios dos bens expropriados
terdo direito de preferéncia.

2 — A entidade que pretenda vender o bem reabilitado devera
notificar o antigo proprietario da sua intencdo, com indicacdo do preco
proposto por meio de carta registada com aviso de recepcao, tendo aquele o
prazo de oito dias para declarar se pretende readquirir o bem.

3 — O preco proposto deve corresponder ao preco base pelo qual o
bem sera colocado no mercado, no caso de o antigo proprietario nao
exercer a preferéncia.

4 — Caso, na sequéncia do ndo exercicio do direito de preferéncia
previsto nos numeros anteriores, a entidade expropriante apenas venha a
encontrar comprador por um preco inferior ao preco-base, devera
novamente notificar o antigo proprietario para exercicio de segundo direito

preferéncia, no prazo de oito dias.



p -4
e

ASSEMBLEIA DA REPUBLICA

5 — O direito de preferéncia estabelecido neste artigo prevalece
sobre o direito de preferéncia estabelecido na lei a favor do arrendatario na
venda do local arrendado.

Artigo 22.°

Servidoes

1 — Podem ser constituidas as serviddes necessarias a reinstalacdo e
funcionamento das actividades localizadas nas zonas de intervencéo.

2 — No caso de tal se revelar necessario, a constituicdo das
serviddes aplica-se o regime previsto no Cddigo das Expropriacdes por
utilidade publica, se os respectivos poderes tiverem sido transmitidos nos
termos do artigo 6.°.

Artigo 23.°

Posse administrativa

As expropriacdes previstas neste diploma tém caracter de urgéncia,

podendo a SRU tomar posse administrativa imediata do bem expropriado.
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Artigo 24.°

Indemnizacao

1 — No calculo do montante das indemnizacdes seguem-se 0S
critérios previstos no artigo 23.° e sequintes do Cédigo das Expropriacdes,
aprovado pela Lei n.° 168/99, de 18 de Setembro, com as alteracoes
constantes do presente artigo.

2 — O montante da indemnizacdo calcula-se com referéncia a data
da declaracdo de utilidade publica e deve corresponder ao valor real e
corrente dos imdveis expropriados no mercado, sem contemplacdo das
mais-valias resultantes da reabilitacdo da zona de intervencdo e do préprio
imovel.

3 — Quando esteja em causa a expropriacdo de edificios ou
construcdes e respectivos logradouros a justa indemnizacdo deve
corresponder ao valor da construcdo, atendendo-se, designadamente, aos
elementos referidos no n.° 1 do artigo 28.° da Lei n.° 168/99, de 18 de
Setembro, e ao valor do solo com os edificios ou constru¢es nele

implantados.
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Artigo 25.°

Direitos dos arrendatarios habitacionais com mais de 55 anos

1 — Sem prejuizo do disposto nos nimero seguintes, a expropriacao
faz caducar o arrendamento, aplicando-se o disposto no artigo 30.° do
Cadigo das Expropriacoes.

2 — Para além do disposto no artigo 30.° do Cddigo das
Expropriagdes, e sem prejuizo de chegarem a acordo noutros termos com a
SRU ou com o municipio, no caso de imdveis 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, imdveis para 0S
quais esteja prevista a manutencdo de fraccOes destinadas a habitacdo, 0s
arrendatarios habitacionais que facam 55 anos, ou mais, no ano da

declaracdo de utilidade publica tém ainda direito de:

a) Optar pela suspensdo do contrato de arrendamento pelo periodo
em que, por forca das operacdes de reabilitacdo, ndo possam ocupar 0
imovel, seguindo-se o regime de actualizacdo de renda previsto no artigo
seguinte;

b) Optar pela manutencdo do contrato, com aumento de renda nos
termos do artigo seguinte, no caso de ndo ser necessario desocupar a

fraccdo durante as obras.
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3 — Também gozam do direito previsto no n.° 2 do presente artigo
os arrendatarios com deficiéncia ou que possuam descendentes ou
ascendentes a seu cargo com deficiéncia, com o grau de incapacidade total
para o trabalho.

4 — Findas as obras, os arrendatarios que tenham optado pela
suspensdo do contrato tém direito de reocupar a respectiva frac¢do, ou ndo
havendo fraccdo que Ihe corresponda na nova planta, outra no mesmo
imovel, ou no imovel construido no mesmo local da unidade de intervencao
de que a SRU ou o municipio sejam ou venham a ser proprietarios por
forca da operacdo de reabilitacdo urbana, que satisfaca as necessidades do
seu agregado.

5 — Tendo presente o disposto no numero anterior, no caso de o
numero de fogos do imdvel que se destina a habitacdo e de que a SRU ou o
municipio sejam ou venham a ser proprietarios na sequéncia da operacao
de reabilitacéo, ser inferior ao nimero de inquilinos com o direito a que se
refere a alinea a) do n.° 2, o direito a suspensdo do contrato é conferido

com o seguinte regime de prioridade:

a) Em primeira prioridade, os mais idosos;

b) Em igualdade de circunstancias daqueles, os de rendimentos mais
baixos;

c) Se a igualdade de circunstancias se mantiver, os titulares de

arrendamentos mais antigos.
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6 — Com a expropriacdo, a posi¢cdo contratual dos senhorios nos
contratos de arrendamento com arrendatarios que tenham optado pela
suspensdo do contrato transmite-se para a SRU ou para o municipio.

7 — A opcao dos arrendatarios a que se refere o n.° 2 deve ter lugar
na fase de expropriacdo amigavel, devendo a entidade expropriante
informar os arrendatarios expressamente dessa possibilidade e do
respectivo prazo de exercicio.

8 — A SRU ou o municipio, se for o caso, devem assegurar o
realojamento durante o periodo das obras daqueles arrendatarios
habitacionais que optem pela suspenséo do contrato.

9 — Para os efeitos de realojamento temporario 0 municipio ou a
SRU poderdo optar por instalar os arrendatarios em unidades residenciais,
podendo propor-lhes essa solucédo para efeitos do acordo a que se refere o
n.° 2.

10 — Por unidade residencial entende-se prédio urbano, ou parte
dele, destinado ao alojamento em ambiente semi-independente, garantindo
areas independentes, designadamente quartos e instalacdes sanitarias, areas
independentes ou ndo para confeccédo de refei¢des, e partilha de algumas
funcdes comuns, como a assisténcia e servigos.

11 — O disposto no n.° 2 do presente artigo ndao se aplica aos
arrendatarios que disponham no mesmo concelho, ou em concelho
limitrofe, de outra habitacdo que satisfaca adequadamente as necessidades

de habitacé@o do seu agregado.
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Artigo 26.°

Regime especial de actualizacédo de renda

1 — No caso dos arrendatarios que optem pela suspensdo do
contrato, a respectiva renda serd actualizada, segundo critérios de mercado,

até ao limite de;

a) 15% do rendimento liquido mensal do agregado familiar, caso este
ndo exceda dois salarios minimos nacionais;

b) 20% do rendimento liquido mensal, nos restantes casos.

2 —O limite maximo a que se refere 0 numero anterior sera fixado
pela SRU, ou pelo municipio, com base nos valores de mercado apurados e
nas declaracdes de IRS dos membros do agregado familiar do arrendatério,
e relativas ao ano anterior a declaracdo de utilidade publica ou ao ano
anterior ao da fixacdo da renda pela SRU, se este for posterior.

3 — Caso o limite maximo a que se refere o n.° 1 seja inferior ao
valor da renda ja praticada ndo havera lugar a actualizacdo da renda.

4 — Caso 0 inquilino ndo forneca a SRU ou ao municipio 0s
elementos a que se refere 0 numero anterior, no prazo que lhe for fixado,
ndo inferior a 10 dias, considera-se que renunciou ao direito a manutencéo
ou suspenséo do contrato.

5 — Salvo acordo noutro sentido entre as partes, o valor fixado pela

SRU ou pelo municipio passa a constituir o valor da renda, imediatamente
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aplicavel no més em que os arrendatarios reocupem a frac¢do ou, no caso
previsto na alinea b) do n.° 2 do artigo anterior, no més seguinte ao da
notificacdo do mesmo.

6 — A decisdo da SRU ou do municipio a que se refere o n.° 2 pode
ser impugnada nos tribunais administrativos de circulo territorialmente
competentes, de cuja decisdo ndo é admissivel recurso.

7 — A renda sera actualizada anualmente nos termos do disposto nos

n.” 1 e 2 deste artigo, com as devidas adaptacoes.

Artigo 27.°

Direito de preferéncia dos arrendatarios habitacionais

1 — Os arrendatarios habitacionais cujos contratos de arrendamento
caduguem como consequéncia da expropriacdo tém 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 imével depois de reabilitado.

2 — O direito de preferéncia referido no numero anterior é
extensivel as situacbes em que, na sequéncia da reabilitacdo, a 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.

3 — A notificacdo do direito de preferéncia é efectuada para a

morada que o inquilino tiver indicado para o efeito a entidade expropriante,
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e este deve ser exercido no prazo de oito dias a contar da recepcdo da
notificacéo.

Artigo 28.°

Direitos dos arrendatarios nao habitacionais

1 — No caso de arrendamentos comerciais para cuja fraccao esteja
prevista a utilizacdo comercial depois da operacao de reabilitacdo urbana, o
arrendatario tem o direito de optar entre a indemnizacéo por caducidade do
arrendamento e a reocupacdo 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
realizacdo das operacdes de reabilitacéo.

2 — Na falta de acordo, a renda a que se refere o niUmero anterior
serd fixada por um tribunal arbitral necessario, cujo regime consta do artigo
seguinte.

3 — A opcdo a que se refere o n.° 1 deve ter lugar durante a fase de
expropriacdo amigavel.

4 — Caso a decisdo arbitral seja proferida em data posterior a da
reocupacdo do imodvel ou fraccdo, a renda sera devida desde a data da
reocupacdo mas sobre os montantes ja vencidos ndo incidirdo quaisquer

juros.
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5 — O disposto neste artigo aplica-se, com as necessarias
adaptacdes, aos contratos de arrendamento para industria, para o exercicio

de profissGes liberais e para outros fins ndo habitacionais.

Artigo 29.°

Regras aplicaveis ao tribunal arbitral
1 — O tribunal arbitral reger-se-a pelas seguintes regras:

a) O tribunal sera constituido por trés arbitros;

b) A parte que pretende promover a arbitragem comunicara a outra
parte, por correio registado ou telefax, o requerimento arbitral, do qual
conste o valor da renda que considera adequada e 0s respectivos
fundamentos de facto e de direito, bem como a nomeacdo de um arbitro;

c) A outra parte dispde de 10 dias uteis para contestar, devendo
indicar o valor da renda que considera adequado e 0s respectivos
fundamentos de facto e de direito, bem como nomear um arbitro;

d) A falta de contestacdo, no prazo previsto na alinea anterior,
equivale a confissdo do pedido;

e) Caso a parte requerida recorra ao apoio judiciario na modalidade
de nomeacdo de patrono, o prazo previsto no ndmero anterior apenas
comeca a contar a partir da data da notificagdo ao patrono nomeado da sua
designacdo, ou a partir da notificacdo ao requerente da decisdo de

indeferimento do pedido de nomeacéo de patrono;
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f) A ndo apresentacdo de requerimento para efeitos de apoio
judiciario na modalidade de nomeacdao de patrono, no prazo de 10 dias Uteis
a contar da data da notificagdo do requerimento arbitral, equivale
igualmente a confisséo do pedido;

g) Os dois arbitros deverdo, em 10 dias Gteis, nomear, por acordo,
um terceiro arbitro, que presidira;

h) Caso, no prazo previsto na alinea anterior, ndo haja acordo entre
os dois arbitros, estes deverdo notificar as partes da falta de acordo,
podendo qualquer uma delas, de imediato, requerer ao Presidente do
Tribunal da Relacéo da area do imdvel a nomeacéo do terceiro arbitro;

i) Constituido o tribunal, este fixara, ouvidas as partes, as regras
processuais aplicaveis, tendo presente, nomeadamente, o principio da
descoberta da verdade material, do contraditério e da celeridade processual;

j) A deciséo arbitral deve ser proferida no prazo de trés meses, a
contar da constituicdo do tribunal, prazo este prorrogavel pelo tribunal
apenas em casos de absoluta necessidade;

I) A decisdo tomada pelo tribunal arbitral admite recurso sobre
matéria de direito para o Tribunal da Relacdo competente em funcédo do
lugar da situacdo do imovel;

m) Cada parte suporta 0s custos com o arbitro que nomear e com 0
seu patrono, bem como 0s custos proprios com comunicacdes e producao

de prova;
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n) Aos demais custos, nomeadamente referentes aos honorarios do
terceiro arbitro e as despesas de instalacdo e funcionamento do tribunal, séo
aplicaveis as regras sobre custas previstas no Codigo do Processo Civil;

0) As partes podem, em alternativa, acordar em recorrer a mediacao,
a arbitro Unico ou a arbitragem institucionalizada para dirimir o litigio

sobre o montante da renda.

Artigo 30.°

Contratos com parceiros privados

1 — A SRU podera celebrar contratos de reabilitacdo urbana com
parceiros privados que se encarregardo de executar a reabilitacdo da
unidade ou unidades de intervencéo, ou de parte destas.

2 — A escolha dos parceiros privados sera feita atraves de concurso
publico, o qual devera respeitar prazos adequados de apresentacdo das
propostas e 0s demais principios aplicaveis ao concurso publico.

3 — Caso o concurso figue deserto, 0 contrato podera ser celebrado
por ajuste directo, desde que o seja em condi¢bes substancialmente
idénticas as estabelecidas para efeitos de concurso.

4 — Caso o processo de reabilitacdo em causa resulte de documento
estratégico aprovado por via de concurso, nos termos do n.° 3 do artigo
15.%, no concurso previsto no presente artigo, pode ser considerado como

factor de preferéncia na seleccdo do concorrente vencedor, em caso de
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propostas que merecam, a luz dos outros critérios, ponderacdo semelhante,

o facto de haver vencido o anterior concurso.

Artigo 31.°

Intervencéao directa da SRU
1 — Competirda a SRU promover a reabilitacdo urbana:

a) Nos casos em que opte por ndo celebrar contrato de reabilitacao
urbana;

b) Nos casos em que 0 concurso a que se refere o n.° 2 do artigo
anterior fique deserto e ndo recorra ao ajuste directo previsto no n.° 3 do

mesmo artigo.

2 — Atendendo a urgéncia das intervencdes, as SRU ficam isentas
da aplicacdo do disposto no regime das empreitadas de obras publicas
relativamente as empreitadas de valor inferior ao estabelecido para efeitos
de aplicacdo da directiva da Unido Europeia relativa a coordenagdo de

processos de adjudicacao de obras publicas.
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Artigo 32.°

Concurso publico

Competird as SRU aprovar o programa de cada um dos concursos a
que se refere o0 n.° 2 do artigo 30° devendo os mesmos estabelecer,

designadamente:

a) ldentificacdo do objecto do concurso, incluindo a delimitacao
clara da area a reabilitar;

b) Os requisitos de admissdo dos concorrentes no que respeita as
exigéncias de idoneidade, habilitacbes profissionais, e capacidades
técnicas, econdmicas e financeiras minimas;

¢) Os prazos de prestacao de esclarecimentos e de apresentacao das
propostas;

d) O modo de apresentacéo das propostas;

e) Os critérios de adjudicacéo e respectivas ponderagoes;

) A existéncia, ou ndo, de uma fase de negociagfes com um ou mais
candidatos;

g) O prazo durante o qual os concorrentes ficam obrigados a manter

as suas propostas.
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Artigo 33.°

Contrato de reabilitacdo urbana

1 — O parceiro privado escolhido celebrara com a SRU um contrato
de reabilitacdo urbana, através do qual ficara titular do direito e do dever de
proceder a reabilitacdo de uma unidade ou unidades de intervencdo, ou de
parte destas.

2 — No contrato de reabilitacdo urbana ficara prevista a
transferéncia, ou ndo, para o parceiro privado dos direitos de
comercializacdo, e obtencdo dos respectivos proveitos, dos imoveis
reabilitados, podendo, nomeadamente, ficar acordada a aquisicdo do direito
de propriedade ou do direito de superficie dos bens a reabilitar por parte
deste, ou a atribuicdo de um mandato para a venda destes bens por conta da
SRU.

3 — O contrato de reabilitagdo urbana devera regular,

designadamente:

a) A transferéncia, ou néo, para o parceiro privado da obrigacdo de
aquisicdo dos prédios existentes na area em questdo, sempre que tal
aquisicao se possa fazer por via amigavel;

b) A responsabilidade pela conducdo dos processos expropriativos
que se revelem necessarios para aquisicdo da propriedade pela SRU ou pelo

municipio;



p -4
e

ASSEMBLEIA DA REPUBLICA

¢) O modo de pagamento entre as partes do valor das indemnizacg6es
devidas por forca das expropriagoes;

d) A obrigacdo de preparar 0s projectos a submeter a licenciamento,
de os submeter a licenciamento, de promover as obras de reabilitacéo
urbanas e de requerer as respectivas licencas de utilizacao;

e) Os prazos em que as obrigacdes das partes devem ser cumpridas;

f) As contrapartidas a pagar por qualquer das duas partes
contratantes, as quais poderao ser fixadas em espécie;

g) O eventual dever do parceiro privado procurar chegar a acordo
com o0s proprietarios interessados na reabilitacdo da respectiva fraccdo
sobre os termos da reabilitacdo da mesma, e a eventual cesséo da posicéo
contratual da SRU a favor do parceiro privado, no caso daquela ter ja
chegado a acordo com 0s proprietarios;

h) O eventual dever da SRU, ou do parceiro privado por conta da
SRU, de proceder ao realojamento temporario dos inquilinos que
pretendam reocupar o imovel reabilitado;

1) As garantias de boa execu¢do do contrato a prestar pelo parceiro

privado.
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Artigo 34.°

Poderes de fiscalizacdo das SRU

1 — Compete as SRU fiscalizar o cumprimento por parte dos
parceiros privados contratados das obrigacdes assumidas através do
contrato de reabilitacdo urbana.

2 — Compete a SRU fiscalizar a execucdo das obras de reabilitacdo.

3 — Os parceiros privados contratados, bem como 0s proprietarios
dos imoveis, devem colaborar com a SRU no exercicio da fiscalizacéo,
permitindo-lhe o acesso aos imdveis e aos documentos relativos a

reabilitacdo urbana que esta solicitar.

Artigo 35.°

Procedimento de reabilitacdo conduzido pelos municipios

Os municipios que assumam tarefas de reabilitacdo urbana em zonas
histéricas ou éareas de recuperacdo e reconversdo urbanistica, sem
intervencdo de SRU, podem optar por seguir o regime previsto neste

diploma para os procedimentos de reabilitacdo urbana a cargo das SRU.
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Artigo 36.°

Contratos-programa

As SRU poderdo celebrar contratos-programa com o Estado,
aplicando-se, com as necessarias adaptac6es, o disposto no Decreto-Lei n.°
384/87, de 24 de Dezembro.

Artigo 37.°

Fundos imobiliarios

1 — Para a execucdo da reabilitacdo urbana poderdo constituir-se
fundos imobiliarios fechados de subscricéo particular.

2 — A subscricdo de unidades de participacdo nos fundos
imobiliarios podera ser feita atraves da entrega de prédios ou fraccdes.

3 — Para o efeito previsto no nimero anterior o valor dos predios ou
fraccOes serd estabelecido por um perito avaliador registado na Comisséo
do Mercado de Valores Mobiliarios.

4 — As sociedades gestoras de fundos imobilidrios poderdo
concorrer aos concursos a que se refere o artigo 30.°.

5 — Caso a empresa vencedora dos concursos publicos a que se
refere o artigo 30.° seja uma sociedade gestora de fundos de investimento
imobiliario, o contrato a que se refere a alinea a) do n.° 2 do artigo 18.°

revestira a forma de subscric¢do de unidades de participacdo no fundo.
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6 — Os proprietarios que tenham optado pelas vias previstas no
artigo 17.° poderdo, caso venha a ser constituido um fundo de investimento
imobiliario, optar por dar aos acordos estabelecidos a forma de subscricéo

de unidades no fundo.

Artigo 38.°
Dever de cooperacao

Todas as entidades publicas e privadas devem cooperar activa e
empenhadamente na prossecucdo do interesse publico de reabilitacdo

urbana.

Capitulo VI
Disposicao final

Artigo 39.°

Aplicacao a processos em curso

1 — O regime previsto neste diploma aplica-se aos procedimentos de
reabilitacdo urbana ja iniciados.
2 — Podem ser atribuidas as SRU que venham a ser constituidas o

exercicio de competéncias relativas a processos de reabilitacdo ja iniciados.
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3 — Os municipios com processos de reabilitacdo em curso poderao
transferir as respectivas posi¢des contratuais para as SRU que venham a

constituir.



