PRESIDENCIA DO CONSELHO DE MINISTROS

Propostade Lein.° 266/X

Exposicdo de Motivos

A reabilitacdo urbana assume-se hoje como uma componente indispensavel no &mbito da
politica das cidades e da politica de habitagdo. O desenvolvimento de politicas
urbanisticas adequadas ndo é possivel sem que se procure qualificar e revitalizar os

distintos espacos que compdem a cidade.

A prossecucdo de politicas de reabilitagdo urbana assume-se, por isso, COmo uma vertente
prioritaria das politicas de intervencdo urbanistica, sendo a sua promogao essencial para
um funcionamento globalmente mais harmonioso e sustentavel das cidades, capaz de

potenciar uma melhor integragdo entre os diversos actores sociais € econémicos.

O programa do XVII Governo Constitucional confere a reabilitagdo urbana elevada
prioridade, tendo, neste dominio, sido ja adoptadas medidas que procuram, de forma
articulada, concretizar os objectivos ali tracados, designadamente, ao nivel fiscal e
financeiro, cumprindo destacar o regime de incentivos fiscais a reabilitacdo urbana,
aprovado por via das alteracbes introduzidas pela Lei do Orcamento de Estado para
2009, aprovada pela Lei n.° 64-A/2008, de 31 de Dezembro, no Estatuto dos Beneficios

Fiscais e a exclusdo da reabilitacdo urbana dos limites do endividamento municipal.

Verifica-se que a presente realidade normativa, no que respeita ao tratamento juridico da
reabilitacdo urbana, seja no que respeita aos instrumentos juridicos estritamente
urbanisticos e de ordenamento do territdrio, seja no que concerne aos mecanismos de

financiamento, apresenta um caracter disperso e assistematico.

Com efeito, pese embora diversos diplomas legais, de forma mais ou menos abrangente,
tratem da tematica da reabilitacdo urbana, a verdade é que o nosso ordenamento juridico
ndo dispde de um diploma que abarque, de forma sisteméatica e harmoniosa, 0s varios
aspectos cujo tratamento se mostra indispensavel para garantir que agentes publicos e
privados dispbem dos meios necessarios a concretizacdo de adequadas politicas de
reabilitagdo urbana.
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Ao actual quadro legislativo da reabilitagdo urbana corresponde, sobretudo, a disciplina
das &reas de intervencdo das sociedades de reabilitacdo urbana (SRU) contida no Decreto-
Lei n.° 104/2004, de 7 de Maio e a figura das areas criticas de recuperacdo e reconversao
urbanistica (ACRRU), prevista e regulada no capitulo XI da Lei dos Solos, aprovada pelo
Decreto-Lei n.° 794/76, de 5 de Novembro.

Assim, por um lado, considera-se como objectivo central da aprovacdo do regime juridico
da reabilitacdo urbana substituir um regime que regula essencialmente um modelo de
gestdo das intervencdes de reabilitacdo urbana, centrado na constituicdo, funcionamento,
atribuicbes e poderes das sociedades de reabilitagdo urbana, procurando-se antes o
enquadramento normativo da reabilitacdo urbana ao nivel programatico, procedimental e
de execucdo. Por outro lado, e ndo menos importante, associa-se a delimitacdo das areas
de intervencéo («areas de reabilitacdo urbana») a obrigacdo de definicdo, pelo municipio,
dos objectivos da reabilitacdo urbana da area delimitada e dos meios adequados para a sua

prossecucao.

A presente proposta de lei de autorizacdo legislativa prossegue, pois, 0 objectivo de
permitir a criacdo de um regime juridico Unico, no qual se definam os objectivos, os
principios, procedimentos e instrumentos de politica urbanistica a aplicar em matéria de
reabilitagdo urbana.

Para além disso, a presente proposta de lei de autorizacdo legislativa abrange ainda a
aprovacao do regime aplicavel a denuncia ou suspensdo do contrato de arrendamento
para demolicdo ou realizacdo de obras de remodelacdo ou restauro profundos, nos
termos do n.° 8 do artigo 1103.° do Codigo Civil, e da actualizacdo de rendas na
sequéncia de obras com vista a reabilitacdo nos termos da seccdo Il do Novo Regime do
Arrendamento Urbano, aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro, constante do
Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8 de Agosto, com vista a sua compatibilizacdo com o
regime juridico da reabilitacdo urbana em areas de reabilitacdo urbana e dos edificios nestas

situados agora proposto, introduzindo-se, igualmente, algumas clarificagbes no regime.

Foram desencadeadas as audigbes aos Orgdos de Governo proprio das Regibes
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Autonomas e a Associacdo Nacional de Municipios Portugueses.

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:

Artigo 1.°

Objecto

Fica o Governo autorizado a aprovar:

a) O regime juridico da reabilitacdo urbana em areas de reabilitacdo urbana e dos

edificios nestas situados; e

b) O regime de denuncia ou suspenséo do contrato de arrendamento para demoli¢do

ou realizacdo de obras de remodelacdo ou restauro profundos e da actualizacéo de

rendas na sequéncia de obras com vista a reabilitacdo.

Artigo 2.°

Sentido e extensao

1 — A autorizagdo legislativa referida na alinea a) do artigo anterior quanto ao regime

juridico da reabilitagdo urbana em &reas de reabilitagdo urbana e dos edificios nestas

situados, tem o seguinte sentido e extensao:

a)

Definir as atribuicOes e as competéncias das autarquias locais para promover a
reabilitacido urbana de uma ou mais areas do territorio municipal, através da
delimitagdo de areas de reabilitacdo urbana e da gestéo e execucéo de operagdes

de reabilitacéo urbang;

Determinar os direitos e as obrigacOes de proprietarios e de titulares de outros
direitos, 6nus ou encargos relativamente aos edificios a reabilitar, consagrando
o dever de reabilitagdo como um dever de todos os proprietarios de edificios ou

fraccOes que abrange, nomeadamente, todas as obras necessarias a manutengao
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ou reposicdo da sua seguranca, salubridade e arranjo estético, destinadas a
conferir adequadas caracteristicas de desempenho e de seguranca funcional,
estrutural e construtiva aos edificios e frac¢des, ou a conceder-lhes novas
aptiddes funcionais, determinadas em funcéo das opgdes de reabilitacdo urbana
prosseguidas;

Estabelecer as obrigaces dos proprietarios e de titulares de outros direitos,
onus ou encargos relativamente aos imdveis a reabilitar no ambito das
operacdes de reabilitacdo urbana, nomeadamente quanto as accOes de

reabilitacdo que devem ser realizadas e aos prazos que devem ser respeitados;

Prever que nas areas de reabilitacdo urbana se apliqguem regras especiais,
designadamente, quanto ao controlo urbanistico prévio de operacdes

urbanisticas;

Prever a criacdo de regimes especiais de tributacdo do patriménio em areas de
reabilitacdo urbana, incluindo beneficios fiscais associados aos impostos
municipais sobre o patrimonio, designadamente, o imposto municipal sobre
imdveis (IMI) e o imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imoveis
(IMT);

Consagrar regras especiais de financiamento das operacdes de reabilitagdo
urbana, quer permitindo aos particulares o acesso a programas de apoio a
reabilitacdo urbana, quer conferindo as autarquias locais o poder de aceitar e
sacar letras de cAmbio, conceder avales cambiarios, subscrever livrancas, bem
como conceder garantias pessoais e reais, relativamente a quaisquer operagoes
de financiamento promovidas por entidades gestoras no ambito de operagdes

de reabilitacdo urbang;

Determinar as condi¢cdes em que entidades empresariais podem ser
encarregadas da promocéo, coordenacdo e execucdo de concretas operacdes de
reabilitacdo urbana, nomeadamente, por via da delegagdo das competéncias
municipais;

Definir os instrumentos de programagdo a utilizar em sede de reabilitacdo
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urbana, consagrando regras especiais em matéria de planeamento urbanistico,
designadamente, estatuindo um regime especial de elaboracéo e
acompanhamento de planos de pormenor de reabilitagdo urbana, respectivo
contetdo e efeitos e prevendo que estes possam prosseguir 0s objectivos dos
planos de pormenor de salvaguarda do patrimoénio cultural, substituindo-os,
quando a area de intervencdo contenha ou coincida com patrimonio cultural
imovel classificado ou em vias de classificacdo, e respectivas zonas de
proteccdo, que determine, nos termos da Lei n.° 107/2001, de 8 de Setembro, a

elaboracdo de um plano deste tipo;

Determinar os termos em que a vigéncia de um plano de pormenor de
reabilitagdo urbana que prossegue 0s objectivos de plano pormenor de
salvaguarda do patrimonio cultural ndo dispensa a emissdo de parecer prévio
favoravel por parte da administracdo do patrimonio cultural competente
relativamente a operagdes urbanisticas que incidam sobre patriménio cultural
imdvel classificado ou em vias de classificacdo como de interesse nacional ou de
interesse publico ou sobre imoveis situados nas respectivas zonas de proteccéo,

determinando a obrigagdo de se proceder a sua identificacdo no plano;

Estatuir instrumentos especificos de politica urbanistica, designadamente,
expropriacdo, venda ou arrendamento forgado, e constituicdo de serviddes, nos
casos em que 0s proprietarios ndo cumpram o dever de reabilitagdo dos seus

edificios ou fracgdes e, em concreto:

i) Estabelecer um regime de venda forgada ou de expropriacdo de edificio ou
fraccdo, caso o proprietario violar a obrigacdo de reabilitar ou alegar que
ndo pode ou ndo quer realizar as obras e trabalhos necessarios, devendo o
edificio ou frac¢do ser avaliado nos termos previstos no Codigo das
Expropriagdes e, tratando-se de venda forcada, vendido em hasta publica
a quem oferecer melhor prego, garantindo-se, no minimo, o valor de uma
justa indemnizacéo, e se dispuser a cumprir a obrigacédo de reabilitagdo no

prazo inicialmente estabelecido para o efeito, contado da data da



)

PRESIDENCIA DO CONSELHO DE MINISTROS

arrematacdo, beneficiando o proprietario de todas as garantias previstas no

Cadigo das Expropriacdes, com as devidas adaptacoes;

i) Estabelecer um regime de arrendamento forcado se o proprietario, em
prazo razodvel, ndo proceder ao ressarcimento integral das despesas
incorridas pela entidade gestora com obras coercivas, pelo prazo maximo
de 5 anos, prevendo-se a possibilidade de este solicitar a expropria¢éo ou

venda forcada do edificio ou fracgao;

Estabelecer o regime do direito de preferéncia nas transacgdes onerosas de

imdveis localizados em areas de reabilitagdo urbana;

m) Definir os direitos dos ocupantes dos edificios ou fraccdes a reabilitar durante a

accdo de reabilitagdo que implique o seu desalojamento, em especial o direito a

realojamento temporério.

2 - A autorizacdo legislativa referida na alinea b) do artigo anterior quanto ao regime

juridico aplicavel a dentincia ou suspensdo do contrato de arrendamento para demolicéo ou

realizacdo de obras de remodelagdo ou restauro profundos, nos termos do n.° 8 do artigo

1103.° do Cadigo Civil, e a actualizacdo da renda na sequéncia de obras com vista a

reabilitacdo tem o seguinte sentido e extensao:

a)

Estabelecer que o senhorio que pretenda realizar obras de remodelagédo ou
restauro profundos, nomeadamente de conservacao, reconstrucdo e demolicéo,
pode denunciar o contrato de arrendamento ou suspender a sua execucéo pelo
periodo de decurso daquelas;

Prever que a dendncia do contrato de arrendamento para remodelacdo ou
restauro profundos e demolicdo obriga o senhorio, mediante acordo e em
alternativa, ao pagamento de todas as despesas e danos, patrimoniais e nao
patrimoniais, suportados pelo arrendatario, ndo podendo o valor da
indemnizagdo ser inferior ao de dois anos de renda e inclui o valor das
benfeitorias, ou a garantir o realojamento do arrendatario por periodo néo
inferior a cinco anos, no mesmo concelho e em condigdes analogas as que
aquele j& detinha, quer quanto ao local quer quanto ao valor da renda e

encargos,
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¢) Definir que ndo ha lugar a indemnizacédo ou realojamento pela dendncia do
contrato de arrendamento quando a demoli¢do seja necessaria por forca da
degradacdo do prédio, incompativel tecnicamente com a sua reabilitacdo e
geradora de risco para 0s respectivos ocupantes ou decorra de plano municipal

de ordenamento do territorio;

d) Prever que a suspensdo do contrato de arrendamento durante o periodo de
decurso das obras para remodelacdo ou restauro profundos obriga o senhorio a

assegurar o realojamento do arrendatario durante esse tempo;

e) Prever que o senhorio que realize obras de reabilitacgdo possa proceder a

actualizacéo da renda nos termos da seccéo Il do NRAU;

f)  Criar um regime especial transitorio para os contratos de arrendamento para
habitacdo celebrados antes da entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 321-B/90,
de 15 de Outubro, em que a sua denlncia para remodelacdo, restauro

profundos ou demolicédo confere ao arrendatario o direito a ser realojado;

9) Criar um regime especial transitério para os contratos de arrendamento para
fins ndo habitacionais celebrados antes da entrada em vigor do Decreto-Lei n.°
257/95, de 30 de Setembro, em que a sua denuncia para remodelagdo, restauro
profundos ou demoli¢cdo confere ao arrendatério ndo habitacional o direito ao
pagamento de todas as despesas e danos, patrimoniais € ndo patrimoniais,
considerando-se o valor das benfeitorias realizadas e dos investimentos
efectuados em funcéo do locado, ndo podendo o valor da indemnizagéo ser
inferior ao valor de cinco anos de renda, com o limite minimo correspondente

a 60 vezes a retribuicdo minima mensal garantida.
Artigo 3.°
Duracéo

A autorizacdo legislativa conferida pela presente lei tem a duragdo de 120 dias a contar da

data da sua publicacéo.
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Artigo 4.°

Entrada em vigor

A presente lei entra em vigor no dia seguinte ao da sua publicacéo.

Visto e aprovado em Conselho de Ministros de 9 de Abril de 2009

O Primeiro-Ministro

O Ministro da Presidéncia

O Ministro dos Assuntos Parlamentares
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(DECRETO-LEI AUTORIZADO QUE ESTABELECE O REGIME JURIDICO DA
REABILITACAO URBANA, E REVOGA O DECRETO-LEI N.2104/2007, DE 7 DE MAIO, BEM
COMO O DISPOSTO NO CAPITULO XI| DO DECRETO-LEI N.°c794/76, DE 5 DE

NOVEMBRO)

A reabilitacdo urbana assume-se hoje como uma componente indispensavel da politica
das cidades e da politica de habitacdo, na medida em que nela convergem os objectivos de
requalificacdo e revitalizacdo das cidades, em particular das suas areas mais degradadas, e
de qualificagdo do parque habitacional, procurando-se um funcionamento globalmente
mais harmonioso e sustentavel das cidades e a garantia, para todos, de uma habitacdo

condigna.

O programa do XVII Governo Constitucional confere a reabilitagdo urbana elevada
prioridade, tendo, neste dominio, sido ja adoptadas medidas que procuram, de forma
articulada, concretizar os objectivos ali tracados, designadamente, ao nivel fiscal e
financeiro, cumprindo destacar o regime de incentivos fiscais a reabilitacdo urbana, por
via das alteracdes introduzidas pela Lei do Orgamento de Estado para 2009, aprovada
pela Lei n.° 64-A/2008, de 31 de Dezembro de 2008, no Estatuto dos Beneficios Fiscais,
aprovado pelo Decreto-Lei n.° 215/89 de 1 de Julho, e a exclusdo da reabilitacdo urbana

dos limites do endividamento municipal.

O regime juridico da reabilitacdo urbana que agora se consagra surge da necessidade de
encontrar solucgdes para cinco grandes desafios que se colocam a reabilitacdo urbana. S&o

eles:

a) Articular o dever de reabilitacdo dos edificios que incumbe aos privados com a
responsabilidade publica de qualificar e modernizar o espaco, 0s equipamentos e

as infra-estruturas das areas urbanas a reabilitar.

b) Garantir a complementaridade e coordenacdo entre os diversos actores,
concentrando recursos em operagdes integradas de reabilitagdo nas «areas de
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reabilitacdo urbana», cuja delimitacdo incumbe aos municipios e nas quais se

intensificam os apoios fiscais e financeiros;

¢) Diversificar os modelos de gestdo das intervencdes de reabilitagdo urbana,
abrindo novas possibilidades de intervencdo dos proprietarios e outros parceiros
privados;

d) Criar mecanismos que permitam agilizar os procedimentos de controlo prévio das

operages urbanisticas de reabilitacdo;

¢e) Desenvolver novos instrumentos que permitam equilibrar os direitos dos
proprietarios com a necessidade de remover o0s obsticulos a reabilitacdo

associados a estrutura de propriedade nestas areas.

O actual quadro legislativo da reabilitagdo urbana apresenta um caracter disperso e
assistematico, correspondendo-lhe, sobretudo, a disciplina das areas de intervencdo das
sociedades de reabilitacdo urbana (SRU) contida no Decreto-Lei n.° 104/2004, de 7 de
Maio, e a figura das areas criticas de recuperacdo e reconversao urbanistica (ACRRU),
prevista e regulada no capitulo X1 da Lei dos Solos, aprovada pelo Decreto-Lei n.°
794/76, de 5 de Novembro.

Assim, considera-se como objectivo central do presente diploma substituir um regime
que regula essencialmente um modelo de gestdo das intervencdes de reabilitacdo urbana,
centrado na constituicdo, funcionamento, atribuicbes e poderes das sociedades de
reabilitagdo urbana, por um outro regime que proceda ao enquadramento normativo da
reabilitacdo urbana ao nivel programatico, procedimental e de execucdo.
Complementarmente, e ndo menos importante, associa-se a delimitacdo das areas de
intervencdo (as «areas de reabilitacdo urbana») a defini¢do, pelo municipio, dos objectivos
da reabilitacdo urbana da area delimitada e dos meios adequados para a sua prossecucao.
Parte-se de um conceito amplo de reabilitagdo urbana. Confere-se especial relevo, ndo
apenas a vertente imobilidria ou patrimonial da reabilitagdo, mas a integracdo e
coordenacdo da intervencdo, salientando-se a necessidade de atingir solugdes coerentes
entre 0s aspectos funcionais, econdémicos, sociais, culturais e ambientais das areas a
reabilitar. Deste modo, comeca-se por definir os objectivos essenciais a alcangar através

da reabilitacdo urbana, e determinar os principios a que esta deve obedecer.

10



PRESIDENCIA DO CONSELHO DE MINISTROS

O presente regime juridico da reabilitacdo urbana estrutura as intervengdes de reabilitacdo
com base em dois conceitos fundamentais: o conceito de «area de reabilitacio urbana,
cuja delimitacdo pelo municipio tem como efeito determinar a parcela territorial que
justifica uma intervencéo integrada no d&mbito deste diploma, e o conceito de «operagédo
de reabilitacdo urbana», correspondente a estruturagcdo concreta das intervencdes a

efectuar no interior da respectiva area de reabilitacdo urbana.

Procurou-se, desde logo, regular de forma mais clara os procedimentos a que deve
obedecer a defini¢do de areas a submeter a reabilitacdo urbana, bem como a programacao

e 0 planeamento das intervencdes a realizar nessas mesmas areas.

Assim, ao acto de delimitacdo da area de reabilitacdo urbana operada pelos municipios,
em instrumento proprio, precedido de parecer do Instituto da Habitagdo e da
Reabilitacdo Urbana, 1. P., ou por via da aprovacdo de um plano de pormenor de
reabilitacdo urbana, correspondendo & respectiva area de intervencdo, é associada a
exigéncia da determinacdo dos objectivos e da estratégia da intervencdo, sendo este
também o momento da defini¢cdo do tipo de operacdo de reabilitacdo urbana a realizar e

da escolha da entidade gestora.

Com efeito, numa logica de flexibilidade e com vista a possibilitar uma mais adequada
resposta em face dos diversos casos concretos verificados, opta-se por permitir a

realizacdo de dois tipos distintos de operacao de reabilitacdo urbana.

No primeiro caso, designado por «operacdo de reabilitagdo urbana simplesy,
essencialmente dirigida a reabilitacdo do edificado, tendo como objectivo a reabilitacdo

urbana de uma area, dirigindo-se sobretudo a reabilitacdo do edificado.

No segundo caso, designado por «operacdo de reabilitagdo urbana sistematica», é
acentuada a vertente integrada da intervencdo, dirigindo-se a reabilitagdo do edificado e a
qualificacdo das infra-estruturas, dos equipamentos e dos espacos verdes e urbanos de

utilizagéo colectiva, com os objectivos de requalificar e revitalizar o tecido urbano.

Num caso como noutro, a delimitacdo da area de reabilitacdo urbana atribui-se um
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conjunto significativo de efeitos. Entre estes, destaca-se, desde logo, a emergéncia de uma
obrigacéo de definicdo dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o
patrimonio. Decorre também daquele acto a atribuicdo aos proprietarios do acesso aos
apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitagdo urbana. O acto de delimitacdo da
area de reabilitacdo urbana, sempre que se opte por uma operacdo de reabilitacdo urbana
sistematica, tem ainda como imediata consequéncia a declaracdo de utilidade publica da

expropriacdo dos imoveis existentes ou da constituicdo de serviddes.

As entidades gestoras das operacOGes de reabilitagdo urbana podem corresponder ao
proprio municipio ou a entidades do sector empresarial local existentes ou a criar. Se estas
entidades gestoras de tipo empresarial tiverem por objecto social exclusivo a gestdo de
operacdes de reabilitacdo urbana, revestem a qualidade de sociedades de reabilitacdo
urbana, admitindo-se, em casos excepcionais, a participacdo de capitais do Estado nestas
empresas municipais. Em qualquer caso, cabe ao municipio, sempre que ndo promova
directamente a gestdo da operacdo de reabilitacdo urbana, determinar os poderes da
entidade gestora, por via do instituto da delegacdo de poderes, sendo certo que se
presume, caso a entidade gestora revista a qualidade de sociedade de reabilitacdo urbana e
0 municipio nada estabeleca em contrario, a delegacdo de determinados poderes na
gestora.

O papel dos intervenientes publicos na promogdo e conducdo das medidas necessarias a
reabilitacdo urbana surge mais bem delineado, ndo deixando, no entanto, de se destacar o

dever de reabilitacdo dos edificios ou fracgbes a cargo dos respectivos proprietarios.

No que concerne a estes Ultimos, e aos demais interessados na operacdo de reabilitacéo
urbana, sdo reforcadas as garantias de participacdo, quer ao nivel das consultas
promovidas aquando da delimitacdo das areas de reabilitacdo urbana e da elaboracdo dos
instrumentos de estratégia e programacao das intervencdes a realizar, quer no dambito da

respectiva execucao.

A este respeito, é devidamente enquadrado o papel dos diversos actores publicos e

privados na prossecucdo das tarefas de reabilitagdo urbana. De modo a promover a
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participacdo de particulares neste dominio, permite-se as entidades gestoras o recurso a
parcerias com entidades privadas, as quais podem ser estruturadas de varias formas, desde
a concessdao da reabilitacdo urbana a administragdo conjunta entre entidade gestora e

proprietarios.

Especialmente relevante no presente diploma € a regulacdo dos planos de pormenor de
reabilitacdo urbana, ja previstos no regime juridico dos instrumentos de gestdo territorial,
aprovado pelo Decreto-Lei n.° 380799, de 22 de Setembro, como modalidade especifica
de planos de pormenor, quer no que respeita ao seu contetdo material e documental,
quer no que diz respeito as regras procedimentais de elaboracdo e acompanhamento.
Procura-se ainda a devida articulagdo com os planos de pormenor de salvaguarda do

patrimonio cultural.

O objectivo visado é, sobretudo, o de permitir uma melhor integracdo entre as politicas
de planeamento urbanistico municipal e as politicas de reabilitagcdo respectivas, sendo, em

qualquer caso, de elaboracéo facultativa.

Importantissimo efeito associado a aprovagdo dos planos de pormenor de reabilitacdo
urbana é o de habilitar a dispensa de audicdo das entidades publicas a consultar no ambito
dos procedimentos de controlo prévio das opera¢des urbanisticas na area de intervengao
do plano, sempre que aquelas entidades hajam dado parecer favoravel ao mesmo. Trata-
se de uma significativa simplificacdo dos procedimentos de licenciamento e comunicagdo

prévia das operagdes urbanisticas.

Também o controlo de operagdes urbanisticas realizadas em area de reabilitacdo urbana é
objecto de um conjunto de regras especiais consagradas no presente regime juridico.
Destaca-se, neste aspecto, a possibilidade de delegacdo daqueles poderes por parte dos
municipios nas entidades gestoras, expressa ou tacitamente, o que se faz também
acompanhar de um conjunto de regras procedimentais destinadas a agilizar o0s
procedimentos de licenciamento quando promovidos por entidades gestoras.

No que respeita aos instrumentos de politica urbanistica, procuraram reunir-se as diversas
figuras que se encontravam dispersas na legislagdo em vigor, agrupando-se 0s
mecanismos essenciais a materializacdo das escolhas publicas em matéria de reabilitacéo.

Especialmente inovador no actual quadro juridico nacional, embora recuperando um
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instituto com tradi¢des antigas na legislacdo urbanistica portuguesa, € 0 mecanismo da
venda forcada de imdveis, que obriga os proprietarios que ndo realizem as obras e
trabalhos ordenados a sua alienacdo em hasta publica, permitindo assim a sua substitui¢do
por outros que, sem prejuizo da sua utilidade particular, estejam na disponibilidade de
realizar a funcdo social da propriedade.

Para além de instrumentos juridicos tradicionalmente utilizados no dominio do direito do
urbanismo (por exemplo a expropriacdo, a constituicdo de servidBes ou a reestruturagao
da propriedade), permite-se ainda aos municipios a criacdo de um regime especial de

taxas, visando-se assim criar um incentivo a realizacdo de operacgdes urbanisticas.

Considerando a especial sensibilidade da matéria em questdo, consagra-se um capitulo a
participacdo de interessados e a concertacdo de interesses, tratando-se especificamente
dos direitos dos ocupantes de edificios ou fracgdes.

Finalmente, dedica-se o ultimo capitulo a matéria do financiamento, aspecto fulcral na
reabilitacdo urbana. Embora esta matéria ndo seja objecto de regulamentacdo exaustiva,
ndo deixa de ser relevante o facto de se prever aqui a possibilidade de concessdo de
apoios financeiros por parte do Estado e dos municipios as entidades gestoras, abrindo-se
ainda a porta & constituicio de fundos de investimento imobiliario dedicados a
reabilitacdo urbana.

Foi ouvida a Associacdo Nacional de Municipios Portugueses e os 6rgdos de Governo

proprio das Regides Autonomas.
Assim:

No uso da autorizacdo legislativa concedida pela Lei n.° , de , € Nos

termos alineas a) e b) do n.° 1 do artigo 198.° da Constituicdo, 0 Governo decreta o
seguinte:
PARTE |
Principios fundamentais
Artigo 1.°
Ambito

14
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O presente decreto-lei estabelece o regime juridico da reabilitacdo urbana em areas de

reabilitacdo urbana e dos edificios nestas situados.

Artigo 2.°

Definigdes

Para efeitos de aplicacdo do presente decreto-lei, entende-se por:

3)

«Acessibilidades», o conjunto das condi¢Bes de acesso e circulacdo em edificios,
bem como em espacos publicos, permitindo a movimentacéo livre, autbnoma e
independente a qualquer pessoa, em especial as pessoas com mobilidade

condicionada;

«Area de reabilitagio urbana», a area territorialmente delimitada que, em virtude da
insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das infra-estruturas, dos
equipamentos de utilizagdo colectiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizagdo
colectiva, designadamente no que se refere as suas condigdes de uso, solidez,
seguranca, estética ou salubridade, justifique uma intervencgdo integrada, podendo
ser aprovada em instrumento proprio ou corresponder a area de intervencdo de

um plano de pormenor de reabilitagdo urbana;

«Edificio», a construcdo permanente, dotada de acesso independente, coberta,
limitada por paredes exteriores ou paredes meeiras que vdo das fundacdes a

cobertura, destinada a utilizagdo humana ou a outros fins;

«Imovel devoluto», o edificio ou a fraccdo que assim for considerado nos termos
dos artigos 2.° e 3.° do Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de Agosto;

«Entidade gestora», a entidade responsavel pela gestdo e coordenagdo da operagao

de reabilitacdo urbana relativa a uma area de reabilitacéo;

«Fraccdo», a parte autdbnoma de um edificio que retina os requisitos estabelecidos
no artigo 1415.° do Cadigo Civil, esteja ou ndo o mesmo constituido em regime

de propriedade horizontal;

«Habitagdo», a unidade na qual se processa a vida de um agregado residente no
15
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edificio, a qual compreende o fogo e as suas dependéncias;

h) «Operagdo de reabilitacdo urbana», o conjunto articulado de intervengdes visando,

de forma integrada, a reabilitacdo urbana de uma determinada area;

) «Reabilitacdo de edificios», a forma de intervencdo destinada a conferir adequadas
caracteristicas de desempenho e de seguranca funcional, estrutural e construtiva a
um ou a varios edificios, as construcdes funcionalmente adjacentes incorporadas
no seu logradouro, bem como as frac¢des eventualmente integradas nesse edificio,
ou a conceder-lhes novas aptiddes funcionais, determinadas em funcdo das
opcOes de reabilitagdo urbana prosseguidas, com vista a permitir novos usos ou 0
mesmo uso com padrdes de desempenho mais elevados, podendo compreender

uma ou mais operagdes urbanisticas;

m) «Reabilitacdo urbana», a forma de intervencdo integrada sobre o tecido urbano
existente, em que o patriménio urbanistico e imobiliario € mantido, no todo ou
em parte substancial, e modernizado através da realizacdo de obras de
remodelacdo ou beneficiagdo dos sistemas de infra-estruturas urbanas, dos
equipamentos e dos espacos urbanos ou verdes de utilizacdo colectiva e de obras
de construcéo, reconstrucdo, ampliacdo, alteragdo, conservagédo ou demoli¢cdo dos

edificios.

n) «Unidade de intervencdo» a area geograficamente delimitada a sujeitar a uma
intervencdo especifica de reabilitacdo urbana, no &mbito de uma é&rea de
reabilitacdo urbana delimitada em instrumento proprio, com identificacdo de
todos os prédios abrangidos, podendo corresponder a totalidade ou a parte de
uma area de reabilitacdo urbana ou, em casos de particular interesse pablico, a um
edificio.

Artigo 3.°

Objectivos

A reabilitacdo urbana deve contribuir, de forma articulada, para a prossecucdo dos
seguintes objectivos:
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Assegurar a reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados ou

funcionalmente inadequados;
Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradagdo;

Melhorar as condi¢Bes de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobiliario

urbano e dos espacos néo edificados;
Garantir a protec¢do e promover a valorizagdo do patriménio cultural;

Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbolicos como factores de
identidade, diferenciacdo e competitividade urbana;

Modernizar as infra-estruturas urbanas;

Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econdmica dos espagos

urbanos;

Fomentar a revitalizacdo urbana, orientada por objectivos estratégicos de
desenvolvimento urbano, em que as ac¢Oes de natureza material sdo concebidas
de forma integrada e activamente combinadas na sua execucdo com intervencgdes
de natureza social e economicg;

Assegurar a integracdo funcional e a diversidade econdmica e socio-cultural nos

tecidos urbanos existentes;

Requalificar os espagos verdes, 0os espacos urbanos e 0s equipamentos de
utilizacéo colectiva;

Qualificar e integrar as areas urbanas especialmente vulneraveis, promovendo a

inclusdo social e a coesdo territorial;

m) Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddos no acesso as infra-

n)
0)

estruturas, equipamentos, servicos e fungdes urbanas;
Desenvolver novas solugdes de acesso a uma habitacédo condigna;

Recuperar espacos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu
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potencial para atrair fungdes urbanas inovadoras e competitivas;

Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor

gestdo da via publica e dos demais espagos de circulagao;

q) Promover a criagdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade

)

condicionada;

Fomentar a adopcédo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e

privados.
Artigo 4.°

Principios gerais

A politica de reabilitacdo urbana obedece aos seguintes principios:

3)

Principio da responsabilizacdo dos proprietérios e titulares de outros direitos,
onus e encargos sobre os edificios, conferindo-se a sua iniciativa um papel
preponderante na reabilitacdo do edificado e sendo-lhes, nessa medida, imputados
0S custos inerentes a esta actividade;

Principio da subsidiariedade da ac¢do publica, garantindo que as ac¢Bes de
reabilitacdo urbana relativas a espacos privados sdo directamente promovidas por
entidades publicas apenas na medida em que os particulares, quer isoladamente,
quer em cooperacdo com aquelas, ndo as assegurem ou ndo possam assegura-las;
Principio da solidariedade intergeracional, assegurando a transmisséo as geracoes
futuras de espacos urbanos correctamente ordenados e conservados;

Principio da sustentabilidade, garantindo que a intervencdo assente num modelo
financeiramente sustentado e equilibrado e contribuindo para valorizar as areas
urbanas e os edificios intervencionados através de solugBes inovadoras e

sustentaveis do ponto de vista sécio-cultural e ambiental;

Principio da integracdo, preferindo a intervencdo em areas cuja delimitacéo
permita uma resposta adequada e articulada as componentes morfoldgica,

econdmica, social, cultural e ambiental do desenvolvimento urbano;

Principio da coordenacdo, promovendo a convergéncia, a articulacdo, a

compatibilizacdo e a complementaridade entre as varias ac¢des de iniciativa
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publica entre si e entre estas e as ac¢Oes de iniciativa privada;

9) Principio da contratualizacéo, incentivando modelos de execucdo e promocgéo de
operacdes de reabilitacdo urbana e das operacGes urbanisticas tendentes a
reabilitacdo urbana baseados na concertacdo entre a iniciativa pablica e a iniciativa

privada;

h) Principio da proteccdo do existente, permitindo a realizacdo de intervencdes no
edificado que, embora ndo cumpram o disposto em todas as disposi¢des legais e
regulamentares aplicaveis a data da intervencéo, ndo agravam a desconformidade
dos edificios relativamente a estas disposi¢des ou tém como resultado a melhoria
das condi¢Oes de seguranga e salubridade da edificagdo ou delas resulta uma
melhoria das condi¢des de desempenho e seguranca funcional, estrutural e
construtiva da edificacdo e o sacrificio decorrente do cumprimento daquelas
disposi¢des seja desproporcionado em face da desconformidade criada ou

agravada pela realizacdo da intervencao;

i) Principio da justa pondera¢do, promovendo uma adequada ponderagdo de todos
0s interesses relevantes em face das operacGes de reabilitacdo, designadamente 0s
interesses dos proprietarios ou de outros titulares de direitos sobre edificios

objecto de operagdes de reabilitacéo;

j) Principio da equidade, assegurando a justa reparticdo dos encargos e beneficios

decorrentes da execugdo das operagdes de reabilitagdo urbana.

Artigo 5.°
Dever de promocéo da reabilitacdo urbana

Incumbe ao Estado, as Regides Autbnomas e as autarquias locais assegurar, no quadro do
presente decreto-lei e dos demais regimes juridicos aplicaveis, a promocdo das medidas

necessarias a reabilitacdo de areas urbanas que dela carecam.
Artigo 6.°

Dever de reabilitacdo de edificios
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1 - Os proprietérios de edificios ou fracgdes tém o dever de assegurar a sua reabilitagdo,
nomeadamente realizando todas as obras necesséarias & manutengdo ou reposi¢édo da sua

seguranga, salubridade e arranjo estético, nos termos previstos no presente decreto-lei.

2 — Os proprietérios e os titulares de outros direitos, 6nus e encargos sobre edificio ou
fracgOes ndo podem, dolosa ou negligentemente, provocar ou agravar uma situagdo de falta
de seguranca ou de salubridade, provocar a sua deterioracdo ou prejudicar o0 seu arranjo

estético.
Parte 11
Regime juridico da reabilitacdo urbana
Capitulo |
DisposicOes gerais
Artigo 7.°
Promocéo da reabilitacdo urbana

1 — A reabilitacdo urbana é promovida pelos municipios através da delimitacdo de areas de
reabilitacdo urbana em instrumento préprio ou através da aprovacdo de um plano de

reabilitacdo urbana.
2 — A cada area de reabilitacdo urbana corresponde uma operacao de reabilitacdo urbana.
Artigo 8.°
Operacdes de reabilitacdo urbana
1 — Os municipios podem optar pela realizacdo de uma operacdo de reabilitacdo urbana:
a) Simples; ou
b) Sistematica.

2 — A operagdo de reabilitagdo urbana simples consiste numa intervengéo integrada de
reabilitacdo urbana de uma area, dirigindo-se primacialmente a reabilitacdo do edificado,

num quadro articulado de coordenacdo e apoio da respectiva execucao.

3 — A operacdo de reabilitacdo urbana sistematica consiste numa intervencéo integrada de

reabilitacdo urbana de uma area, dirigida a reabilitacdo do edificado e a qualificagdo das
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infra-estruturas, dos equipamentos e dos espacos verdes e urbanos de utilizacdo colectiva,
visando a requalificacdo e revitalizagdo do tecido urbano, associada a um programa de

investimento publico.

4 — As operacdes de reabilitagdo urbana simples e sistematica sdo enquadradas por
instrumentos de programacdo, designados, respectivamente, de estratégia de reabilitacdo

urbana ou de programa estratégico de reabilitacdo urbana.

5 — A estratégia de reabilitacdo urbana ou o programa estratégico de reabilitacdo urbana
densificam o dever de reabilitacdo que impende sobre os proprietarios e titulares de outros
direitos, onus e encargos sobre edificios ou fraccdes compreendidos numa area de
reabilitacdo urbana.

Artigo 9.°

Entidade gestora

As operac0es de reabilitagdo urbana s&o coordenadas e geridas por uma entidade gestora.

Artigo 10.°
Tipos de entidade gestora
1 - Podem revestir a qualidade de entidade gestora:
a) O municipio;
b) Uma empresa publica do sector empresarial local.

2 - Quando a empresa publica referida na alinea b) do nimero anterior tenha por objecto
social exclusivo a gestdo de operacdes de reabilitacdo urbana, adopta a designacdo de

sociedade de reabilitacdo urbana.

3 - O tipo de entidade gestora é adoptado de entre os referidos no n.° 1 na estratégia de

reabilitacdo urbana ou no programa estratégico de reabilitacdo urbana.
Artigo 11.°

Modelos de execucdo das operacdes de reabilitacdo urbana
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1 — Para efeitos do presente regime podem ser adoptados 0s seguintes modelos de

execucdo das operagOes de reabilitacdo urbana:
a) Por iniciativa dos particulares;
b) Por iniciativa das entidades gestoras.

2 — Nos casos referidos na alinea a) do nimero anterior, a execucdo das operacfes de
reabilitacdo urbana pode desenvolver-se através da modalidade de execucdo pelos
particulares com o apoio da entidade gestora ou através da modalidade de administracéo

conjunta.

3 - Nos casos referidos na alinea b) do n.° 1, a execucdo das operacGes de reabilitacdo

urbana pode desenvolver-se através das seguintes modalidades:
a) Execucdo directa pela entidade gestora;
b) Execucdo através de administracdo conjunta;
¢)Execucdo atraves de parcerias com entidades privadas.
4 — As parcerias com entidades privadas concretizam-se através de:
a) Concessdo da reabilitacdo;
b) Contrato de reabilitacdo urbana.

5 — As parcerias com entidades privadas s6 podem ser adoptadas no ambito de operacées

de reabilitacdo urbana sistematica, no @ambito de unidade de intervencdo ou de execugao.
CAPITULO Il
Areas de reabilitagio urbana
Seccdo |
DisposicOes gerais
Artigo 12.°
Obijecto das areas de reabilitagdo urbana

1 — As areas de reabilitacdo urbana incidem sobre espacos urbanos que, em virtude da

insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das infra-estruturas urbanas, dos
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equipamentos ou dos espacos urbanos e verdes de utilizacdo colectiva, justifiquem uma

intervencdo integrada.

2 — As areas de reabilitacdo urbana podem abranger, designadamente, areas e centros
histdricos, patriménio cultural imével classificado ou em vias de classificacdo e respectivas

zonas de proteccéo, areas urbanas degradadas ou zonas urbanas consolidadas.
Artigo 13.°
Instrumentos de programacao das areas de reabilitacdo urbana

A definicdo de uma area de reabilitacdo urbana deve ser devidamente fundamentada,

contendo nomeadamente:
a) O enquadramento nas opg¢des de desenvolvimento urbano do municipio;
b) A definicdo do tipo de operacédo de reabilitacdo urbana;

¢) A estratégia de reabilitagdo urbana ou o programa estratégico de reabilitacdo
urbana, consoante o tipo de operacdo de reabilitacdo urbana seja simples ou
sistematica.

Artigo 14.°
Aprovacéo de areas de reabilitacdo urbana em instrumento proprio

1 - A delimitacdo das areas de reabilitacdo urbana em instrumento préoprio é da

competéncia da assembleia municipal, sob proposta da cdmara municipal.

2 — O projecto de delimitacdo da area de reabilitacdo urbana e da respectiva estratégia de
reabilitacdo urbana ou do respectivo programa estratégico de reabilitagdo urbana sdo
submetidos a apreciacdo do Instituto da Habitacdo e da Reabilitagdo Urbana, I. P., que

dispbe do prazo de 30 dias para emitir parecer, findo o qual se considera nada ter a opor.

3 — Apds a ponderacdo do parecer referido no nimero anterior, o projecto de delimitacéo
da area de reabilitacdo urbana e da respectiva estratégia de reabilitacdo urbana ou do
programa estratégico de reabilitacdo urbana sdo submetidos a discussdo publica, a
promover nos termos previstos no regime juridico dos instrumentos de gestdo territorial,
aprovado pelo Decreto-Lei n.° 380799, de 22 de Setembro, para a discussdo publica dos

planos de pormenor.
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4 - O acto de aprovacdo da delimitacdo da area de reabilitacdo urbana € publicitado através
de aviso publicado na 2.2 série do Diario da Republica, em jornal de circulagdo local ou
nacional e na pagina electronica do municipio, devendo mencionar expressamente os locais

onde os elementos identificados no n.° 2 podem ser consultados.

5 — O procedimento referido no presente artigo pode ocorrer simultaneamente com a
elaboracdo, alteracdo ou revisdo de instrumentos de gestéo territorial de ambito municipal,
sendo, nessas circunstancias, submetido ao respectivo processo de acompanhamento,

participacdo e aprovagdo pela assembleia municipal.
Artigo 15.°
Aprovagao de areas de reabilitagdo urbana em plano de pormenor de reabilitacdo urbana

A érea de reabilitacdo urbana pode ser definida através de um plano de pormenor de

reabilitacdo urbana, correspondendo a respectiva area de intervencao.
Artigo 16.°
Programa de accéo territorial

A delimitacéo da area de reabilitacdo urbana, o programa estratégico de reabilitacdo urbana,
0 programa da unidade de intervencéo, a elaboragdo, revisdo ou alteracdo de plano de
pormenor de reabilitacdo urbana, bem como os termos da sua execucdo, podem ser,
conjunta ou isoladamente, objecto de programa de acc¢do territorial, a celebrar nos termos
previstos no regime juridico dos instrumentos de gestdo territorial, aprovado pelo Decreto-
Lei n.° 380799, de 22 de Setembro.

Artigo 17.°
Efeitos da aprovacdo de uma area de reabilitacdo urbana
1 - A aprovacdo de uma area de reabilitacdo urbana obriga a respectiva entidade gestora a
promover a operagdo de reabilitacdo urbana, no quadro dos poderes e das obrigagOes
previstos no presente decreto-lei.
2 - A aprovagdo de uma &rea de reabilitacdo urbana obriga a definicdo, pelo municipio, dos

beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patrimoénio, designadamente,
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0 imposto municipal sobre iméveis (IMI) e o imposto municipal sobre as transmissdes

onerosas de imdveis (IMT), nos termos da legislagdo aplicavel.

3 - A aprovacdo de uma &rea de reabilitacdo urbana confere aos proprietarios e titulares de
outros direitos, 6nus e encargos sobre os edificios ou frac¢des nela compreendidos o
direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitacdo urbana, nos
termos estabelecidos na legislagdo aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos
relativos ao patrimonio cultural.
Artigo 18.°

Ambito temporal da rea de reabilitacio urbana
1 — A éarea de reabilitacdo urbana delimitada em instrumento proprio vigora pelo prazo
fixado na estratégia de reabilitacdo urbana ou no programa estratégico de reabilitagdo
urbana, com possibilidade de prorrogagdo, ndo podendo, em qualquer caso, vigorar por
prazo superior a 15 anos.
2 — A prorrogacdo prevista no nimero anterior é aprovada pela assembleia municipal, sob
proposta da cdmara municipal.
3 — A éarea de reabilitacdo urbana definida em plano de pormenor de reabilitacdo urbana
vigora pelo prazo de execucdo do mesmo, ndo podendo, em qualquer caso, vigorar por
prazo superior a 15 anos.
4 — O disposto nos numeros anteriores ndo obsta a que, findo aqueles prazos, possa ser

determinada nova operacéo de reabilitacdo urbana que abranja a area em causa.

Artigo 19.°
Acompanhamento e avaliagdo da operacédo de reabilitacdo urbana

1 - A entidade gestora elabora anualmente um relatério de monitorizacédo de operacdo de

reabilitacdo em curso, o qual deve ser submetido a aprecia¢do da assembleia municipal.

2 - A cada cinco anos de vigéncia da area de reabilitacdo urbana, a cdmara municipal deve
submeter & apreciacdo da assembleia municipal um relatorio de avaliagdo da execucdo da
operacdo de reabilitacdo urbana, acompanhado, se for o caso, de uma proposta de alteracéo

do respectivo instrumento de programacao.

25



PRESIDENCIA DO CONSELHO DE MINISTROS

3 — Os relatorios referidos no n.° 1 e no nimero anterior e 0s termos da sua apreciacéo
pela assembleia municipal sdo obrigatoriamente objecto de divulgagdo na pagina electronica

do municipio.
Artigo 20.°

Alteracdo da delimitacdo de area de reabilitacdo urbana, do tipo de operacdo de reabilitacdo

urbana e dos instrumentos de programacéo

1 - A alteracdo dos limites da area de reabilitacdo urbana e do tipo de operagdo de

reabilitacdo urbana obedece ao procedimento previsto no artigo 14.°.

2 — Tratando-se de alteracdo do tipo de operacdo de reabilitagdo urbana de sistematica para

simples, ndo ha lugar a discussao publica.
3 — Os instrumentos de programacdo podem ser alterados a todo o tempo.

4 — A alteracdo dos instrumentos de programacdo é da competéncia da assembleia

municipal, sob proposta da cAmara municipal.

5 — O acto de aprovagdo da alteracdo dos instrumentos de programacdo é publicitado
através de aviso publicado na 2.2 Série do Diério da Republica, em jornal de circulacdo local

ou nacional e na pagina electrénica do municipio.
Secgao Il
Planos de pormenor de reabilitacdo urbana
Artigo 21.°
Regime juridico aplicavel aos planos de pormenor de reabilitacdo urbana

1 - O plano de pormenor de reabilitacdo urbana obedece ao disposto no regime juridico
dos instrumentos de gestdo territorial, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 380799, de 22 de

Setembro, com as especificidades introduzidas pelo presente decreto-lei.

2 - Sempre que a area de intervencdo do plano de pormenor de reabilitacdo urbana
contenha ou coincida com patriménio cultural imovel classificado ou em vias de

classificacdo, e respectivas zonas de proteccdo, que determine, nos termos da Lei n.C
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10772001, de 8 de Setembro, a elaboracdo de um plano de pormenor de salvaguarda do
patrimonio cultural, cabe ao plano de pormenor de reabilitacdo urbana a prossecucdo dos

seus objectivos e fins de proteccéo, dispensando a elaboracdo daquele.

3 - Nos casos previstos no nimero anterior e na parte que respeita ao patriménio cultural
imovel classificado ou em vias de classificacdo e respectivas zonas de protec¢do, o plano de
pormenor de reabilitagdo urbana obedece ainda ao disposto nos n.”* 1 e 3 do artigo 53.° da
Lei n.° 107/2001, de 8 de Setembro.

Artigo 22.°
Objecto dos planos de pormenor de reabilitacdo urbana

O plano de pormenor de reabilitacdo urbana estabelece a estratégia integrada de actuagdo e
as regras de uso e ocupacdo do solo e dos edificios necessarias para promover e orientar a
valorizacdo e modernizacdo do tecido urbano e a revitalizagdo econdmica, social e cultural

na sua area de intervencéo.
Artigo 23.°
Ambito territorial dos planos de pormenor de reabilitagio urbana

1 - O plano de pormenor de reabilitacdo urbana incide sobre uma area do territdrio
municipal que, em virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das
infra-estruturas, dos equipamentos de utilizacdo colectiva e dos espacos urbanos e verdes
de utilizacdo colectiva, designadamente no que se refere as suas condi¢Bes de uso, solidez,

seguranca, estética ou salubridade, justifiqgue uma intervencdo integrada.

2 - Caso a area de intervencdo do plano de pormenor de reabilitacdo urbana contenha ou
coincida, ainda que parcialmente, com area previamente delimitada como area de
reabilitacdo urbana em instrumento proprio, esta considera-se redelimitada de acordo com

a area de intervencdo do plano.

3 — No caso previsto no nimero anterior, quando a area de intervencdo do plano de

pormenor ndo abranger integralmente a &rea previamente delimitada como &rea de
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reabilitacdo urbana em instrumento proprio, deve proceder-se a redelimitagdo ou revogagao
da area ndo abrangida pela area de intervencdo do plano em simultdneo com o acto de

aprovacdo deste instrumento de gestao territorial.
Artigo 24.°
Contetido material dos planos de pormenor de reabilitacdo urbana

1 - Além do contetdo material préprio dos planos de pormenor nos termos do artigo 91.°
do regime juridico dos instrumentos de gestdo territorial, aprovado pelo Decreto-Lei n.°
380/99, de 22 de Setembro, o plano de pormenor de reabilitagdo urbana deve adoptar um
conteudo material especifico adaptado a finalidade de promocéo da reabilitacdo urbana na

sua area de intervencdo, estabelecendo nomeadamente:

a) A delimitacdo das unidades de execucdo, para efeitos de programacdo da

execucédo do plano;

b) A identificacdo e articulagdo, numa perspectiva integrada e sequenciada, dos

principais projectos e ac¢des a desenvolver em cada unidade de execucéo;

¢) Os principios e as regras de uso do solo e dos edificios com vista a valorizagao e
proteccdo dos bens patrimoniais, culturais, naturais e paisagisticos existentes na

sua area de intervencéo;

d) Os principios e as regras de uso do solo e dos edificios adequadas a estratégia de
revitalizacdo econdmica, social e cultural da sua area de intervengdo, em

articulacdo com as demais politicas urbanas do municipio;

¢) A identificacdo e classificacdo sistematica dos edificios, das infra-estruturas
urbanas, dos equipamentos e dos espacos urbanos e verdes de utilizacdo
colectiva de cada unidade de execucédo, estabelecendo as suas necessidades e
finalidades de reabilitacdo e modernizagdo ou prevendo a sua demoligdo, quando

aplicavel.

2 - Sem prejuizo do disposto na alinea a) do numero anterior, a delimitacdo ou a
redelimitacdo das unidades de execugdo, mesmo que constantes do plano de pormenor de
reabilitacdo urbana, pode ser feita na fase de execucdo do plano, por iniciativa da entidade
gestora ou dos proprietarios.
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3 - Os planos de pormenor de reabilitacdo urbana cuja area de intervencdo contenha ou
coincida com patriménio cultural imovel classificado ou em vias de classificagdo, e
respectivas zonas de proteccdo, prosseguem os objectivos e fins dos planos de pormenor
de salvaguarda de patriménio cultural, tendo também para aquelas areas o contetdo deste
plano, consagrando as regras e os principios de salvaguarda e valorizagdo do patrimoénio
classificado ou em vias de classificacdo e respectivas zonas de proteccéo estabelecidos na
Lei n.° 107/2001, de 8 de Setembro.

Artigo 25.°
Conteudo documental dos planos de pormenor de reabilitacdo urbana

1 - Para além do disposto no artigo 92.° do regime juridico dos instrumentos de gestdo
territorial, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 380/99, de 22 de Setembro, o plano de pormenor
de reabilitagdo urbana é acompanhado pelos instrumentos de programacdo da operacgéo de
reabilitacdo urbana definidos no artigo 8.°

2 — As alteracOes a estratégia de reabilitacdo urbana ou ao programa estratégico de
reabilitacdo urbana que ndo impliqguem alteragdo do plano de pormenor de reabilitacdo

urbana seguem o procedimento regulado no artigo 20.°

3 — As alteragbes do tipo de operacdo de reabilitagdo urbana sdo apliciveis as regras

contidas na parte final do n.° 1 e no n.° 2 do artigo 20.°.
Artigo 26.°
Elaboracdo dos planos de pormenor de reabilitagdo urbana

1 - A elaboracdo do plano de pormenor de reabilitacgdo urbana compete a camara
municipal, por iniciativa propria ou mediante proposta apresentada pelos interessados,
sendo determinada por deliberacéo, a publicar e divulgar nos termos do n.° 1 do artigo 74.°
do regime juridico dos instrumentos de gestdo territorial, aprovado pelo Decreto-Lei n.°
380799, de 22 de Setembro.

2 - Na deliberacéo referida no numero anterior, a cdmara municipal define os termos de
referéncia do plano de pormenor, 0s quais integram, sempre que a prevista area de

interven¢do do plano abranja uma area de reabilitacdo urbana ja delimitada em instrumento
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proprio, a estratégia de reabilitacdo urbana ou o programa estratégico de reabilitacdo urbana

em Causa.

3 - Nas situacfes em que ja exista estratégia de reabilitacdo urbana ou programa estratégico
de reabilitacdo urbana em vigor, que abranjam a totalidade da area de intervencéo do plano,
e se mantenham os objectivos e ac¢des neles definidos, ndo ha lugar a participagdo publica
preventiva prevista no n.° 2 do artigo 77.° do regime juridico dos instrumentos de gestdo

territorial, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 380/99, de 22 de Setembro.
Artigo 27.°
Acompanhamento da elaboracéo dos planos de pormenor de reabilitagdo urbana

1 - Ao acompanhamento dos planos de pormenor de reabilitacdo urbana aplica-se o
disposto no artigo 75.°-C do regime juridico dos instrumentos de gestdo territorial,

aprovado pelo Decreto-Lei n.° 380799, de 22 de Setembro.

2 - Na conferéncia de servigos, as entidades da administracdo central, directa e indirecta,
que devam pronunciar-se sobre o plano de pormenor de reabilitagdo urbana em razdo da
localizacdo ou da tutela de serviddes administrativas e de restricbes de utilidade publica
devem indicar expressamente, sempre que se pronunciem desfavoravelmente, as razdes da

sua discordancia e quais as alteragdes necessarias para viabilizacdo das solucdes do plano.

3 — A pronuncia favoravel das entidades referidas no nimero anterior ou o acolhimento
das suas propostas de alteracdo determinam a dispensa de consulta dessas entidades em
sede de controlo prévio das operagdes urbanisticas conformes com o previsto no plano.

Artigo 28.°

Regime dos planos de pormenor de reabilitacdo urbana em areas que contém ou coincidem
com patrimonio cultural imovel classificado ou em vias de classificacéo e respectivas zonas
de proteccédo
1 - No caso previsto no n° 2 do art. 21.°, a administracdo do patrimonio cultural
competente colabora com o municipio na elaboracéo do plano de pormenor de reabilitacdo

urbana, devendo ser ouvida na definicdo dos termos de referéncia do plano no que diz

respeito ao patrimonio cultural imével classificado ou em vias de classificacéo, e respectivas
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zonas de proteccdo, e devendo prestar 0 apoio técnico necessario nos trabalhos de

preparacdo e concepcdo do projecto do plano para as mesmas areas.

2 - Os termos da colaboracdo da administracdo do patriménio cultural podem ser objecto
de um protocolo de parceria a celebrar com a cdmara municipal competente, sem prejuizo

do acompanhamento obrigatério do plano de pormenor de reabilitacdo urbana.

3 - A pronuncia da administracdo do patrimonio cultural no que diz respeito ao patrimoénio
cultural imovel classificado ou em vias de classificacdo, e respectivas zonas de protec¢do é
obrigatéria e vinculativa, devendo, em caso de pronuncia desfavoravel, ser indicadas
expressamente as razfes da sua discordancia e quais as alteragbes necessarias para

viabilizagdo das solugdes do plano de pormenor de reabilitagcdo urbana.

4 - A vigéncia do plano de pormenor de reabilitacdo urbana determina a dispensa de
consulta da administracdo do patriménio cultural em sede de controlo prévio das operacdes
urbanisticas conformes com o previsto no plano, nos termos do n.° 2 do artigo 54.° da Lei
n.° 107/2001, de 8 de Setembro.

5 — Sem prejuizo do disposto no numero anterior, 0 plano de pormenor pode prever
expressamente a necessidade de emissdo de parecer prévio favoravel por parte da
administracdo do patrimoénio cultural competente relativamente a opera¢fes urbanisticas
que incidam sobre patrimonio cultural imovel classificado ou em vias de classificagdo como
de interesse nacional ou de interesse publico ou sobre imdveis situados nas respectivas
zonas de protecc¢do, procedendo a sua identificagdo em anexo ao regulamento e em planta
de localizagéo.

6 - Em qualquer caso, ndo pode ser efectuada a demoli¢do total ou parcial de patrimonio
cultural imovel classificado ou em vias de classificagdo sem prévia e expressa autoriza¢do da
administracdo do patriménio cultural competente, aplicando-se as regras constantes do
artigo 49.° da Lei n.° 107/2001, de 8 de Setembro.
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CAPITULO Il
Operagdes de reabilitacédo urbana
SECCAO |
Operagdes de reabilitagcdo urbana simples
Artigo 29.°
Principio geral

Sem prejuizo dos deveres de gestdo cometidos a entidade gestora, as acgdes de reabilitagdo
de edificios tendentes a execucdo de uma operacdo de reabilitacdo urbana simples devem
ser realizadas preferencialmente pelos respectivos proprietarios e titulares de outros

direitos, Gnus e encargos.
Artigo 30.°
Estratégia de reabilitagdo urbana

1 - As operages de reabilitagdo urbana simples sdo orientadas por uma estratégia de

reabilitacdo urbana.

2 - A estratégia de reabilitacdo urbana deve, sem prejuizo do tratamento de outras matérias

que sejam tidas como relevantes:

a) Apresentar as opcOes estratégicas de reabilitacdo da area de reabilitacdo urbana,

compativeis com as op¢oes de desenvolvimento do municipio;
b) Estabelecer o prazo de execucéo da operacédo de reabilitacdo urbana;

¢) Definir as prioridades e especificar 0s objectivos a prosseguir na execucdo da
operacéo de reabilitagcdo urbana;

d) Apresentar um quadro de apoios e incentivos as ac¢des de reabilitacdo executadas
pelos proprietarios e demais titulares de direitos e propor solucdes de

financiamento das accOes de reabilitacao;

e) Explicitar as condicdes de aplicagdo dos instrumentos de execucdo de reabilitacdo

urbana previstos na presente lei;

f) Definir o modelo de gestdo da area de reabilitacdo urbana e de execucdo da
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respectiva operacao de reabilitacdo urbana;

9) Identificar, caso o municipio ndo assuma directamente as funcdes de entidade
gestora da area de reabilitacdo urbana, quais os poderes delegados na entidade
gestora, bem como, quando as fungdes de entidade gestora sejam assumidas por
uma sociedade de reabilitacdo urbana, quais os poderes que ndo se presumem
delegados;

h) Mencionar, se for o caso, a necessidade de elaboracdo, revisdo ou alteracdo de
plano de pormenor de reabilitacdo urbana e definir os objectivos especificos a
prosseguir atraves do mesmo.

SECCAO II
Operac0es de reabilitacdo urbana sistematica
SUBSECCAO |
Principios gerais
Artigo 31.°
Operagdes de reabilitacdo urbana sistematica
Sem prejuizo dos deveres de reabilitacdo de edificios que impendem sobre os particulares e
da iniciativa particular na promocdo da reabilitacdo urbana, as intervencdes tendentes a
execucdo de uma operacdo de reabilitagdo urbana sistematica devem ser activamente
promovidas pelas respectivas entidades gestoras.

Artigo 32.°
Utilidade publica da expropriagéo e da constituicdo de serviddes

Quando se opte pela realizacdo de uma operagdo de reabilitacdo urbana sistematica, a
delimitacdo de uma area de reabilitacdo urbana tem como efeito directo e imediato a
declaracdo de utilidade publica da expropriagdo dos imoveis existentes, bem como da
constituicdo sobre os mesmos das serviddes, necessarias a execucdo da operacdo de
reabilitacdo urbana.

SUBSECCAO Il
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Planeamento e programacéao
Artigo 33.°

Programa estratégico de reabilitacdo urbana

1 - As operagdes de reabilitacdo urbana sistematicas sdo orientadas por um programa

estratégico de reabilitagdo urbana.

2 - O programa estratégico de reabilitacdo urbana deve, sem prejuizo do tratamento de

outras matérias que sejam tidas como relevantes:

a)

b)
)

Apresentar as opgdes estratégicas de reabilitacdo e de revitalizacdo da area de

reabilitacdo urbana, compativeis com as op¢oes de desenvolvimento do municipio;
Estabelecer o prazo de execuc¢do da operacao de reabilitacdo urbana;

Definir as prioridades e especificar 0s objectivos a prosseguir na execucdo da
operacdo de reabilitacdo urbang;

Estabelecer o programa da operagdo de reabilitacdo urbana, identificando as
accOes estruturantes de reabilitacdo urbana a adoptar distinguindo,
nomeadamente, as que tém por objecto os edificios, as infra-estruturas urbanas, os
equipamentos, 0s espacos urbanos e verdes de utilizacdo colectiva, e as actividades

econémicas;

Apresentar um quadro de apoios e incentivos as accdes de reabilitacdo executadas
pelos proprietarios e demais titulares de direitos e propor solugdes de
financiamento das ac¢Oes de reabilitacéo;

Descrever um programa de investimento publico onde se discriminem as acc¢Oes

de iniciativa publica necesséarias ao desenvolvimento da operacéo;

Definir o programa de financiamento da operacéo de reabilitacdo urbana, o qual
deve incluir uma estimativa dos custos totais da execucdo da operagdo e a
identificagdo das fontes de financiamento;

Determinar o modelo de gestdo da area de reabilitacdo urbana e de execugdo da

respectiva operacao de reabilitacdo urbana;
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i) ldentificar, caso ndo seja 0 municipio a assumir directamente as func¢des de
entidade gestora da area de reabilitacdo urbana, quais os poderes que sao
delegados na entidade gestora, bem como, quando as funcGes de entidade gestora
sejam assumidas por uma sociedade de reabilitacdo urbana, quais os poderes que

ndo se presumem delegados;

j) Mencionar, se for o caso, a necessidade de elaboragdo, revisdo ou alteragdo de
plano de pormenor de reabilitacdo urbana e definir os objectivos especificos a

prosseguir através do mesmo.

3 — O programa estratégico de reabilitacdo urbana pode propor unidades de intervencdo da
operacdo de reabilitacdo urbana e definir os objectivos especificos a prosseguir no ambito
de cada uma delas.

Artigo 34.°
Unidades de intervencédo ou de execucéo

1 — No ambito das operagdes de reabilitacdo urbana sistematica em areas de reabilitacdo
urbana que correspondem a area de intervencdo de plano de pormenor de reabilitacdo
urbana podem ser delimitadas unidades de execugdo nos termos previstos no regime
juridico dos instrumentos de gestdo territorial, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 380/99, de

22 de Setembro, com as especificidades introduzidas pelo presente decreto-lei.

2 — No ambito das operagdes de reabilitacdo urbana sistematica em areas de reabilitagdo
urbana aprovadas em instrumento proprio podem ser delimitadas unidades de intervengao,
que consistem na fixacdo em planta cadastral dos limites fisicos do espago urbano a sujeitar
a intervencdo, com identificacdo de todos os prédios abrangidos, podendo corresponder a
totalidade ou a parte de uma area de reabilitacdo urbana ou, em casos de particular interesse
publico, a um edificio.
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3 - A delimitacdo de unidades de intervencéo € facultativa, ndo sendo condicéo da execucéo
da operacéo de reabilitacdo urbana, sem prejuizo de poder constituir, nos termos definidos
no presente decreto-lei, um pressuposto do recurso a determinadas modalidades de
execucdo de operagOes de reabilitacdo urbana sistematica em parceria com entidades

privadas.

4 — As unidades de intervencdo devem ser delimitadas de forma a assegurar um
desenvolvimento urbano harmonioso, a justa reparticdo de beneficios e encargos pelos
proprietarios abrangidos e a coeréncia na intervencdo, bem como a possibilitar uma
intervencdo integrada em varios iméveis que permita uma utilizacdo racional dos recursos

disponiveis e a criacdo de economias de escala.

5 — O acto de delimitacéo de unidades de intervencéo inclui um programa de execucdo, que

deve, nomeadamente:

a) Explicar sumariamente os fundamentos subjacentes & ponderagdo dos diversos

interesses publicos e privados relevantes;

b) Identificar os edificios a reabilitar, o seu estado de conservacdo e a extensdo das

intervencdes neles previstas;

¢) Identificar os respectivos proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e

encargos, ou mencionar, se for o caso, que 0s mesmos sdo desconhecidos;

d) Definir e calendarizar as varias ac¢Oes de reabilitacdo urbana a adoptar no ambito
da unidade de intervencdo distinguindo, nomeadamente, as que tém por objecto
os edificios, as infra-estruturas urbanas, 0s equipamentos, 0s espagos urbanos e

verdes de utilizacéo colectiva e as actividades econdmicas;

e) Concretizar o financiamento da operagdo de reabilitagdo urbana no ambito da

unidade de execucao;

f) Especificar o regime de execucdo da operagdo de reabilitacdo urbana a utilizar na

unidade de intervencéo.
6 - A delimitagdo de unidades de intervencéo é da competéncia:

a) Da entidade gestora, no caso de se pretender efectuar a delimitacdo de unidades
de intervencdo nos termos propostos no programa estratégico de reabilitacdo
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urbana;

b) Da cdmara municipal, sob proposta da entidade gestora se esta for distinta do

municipio, nos demais casos.
Artigo 35.°
Iniciativa dos proprietérios na delimitagdo de unidades de intervencdo ou de execucéo

1 - Os proprietarios de edificios ou fraccdes inseridos em area de reabilitagdo urbana, no
ambito de operacdes de reabilitacdo urbana sistematicas, podem propor a delimitagdo de
unidades de intervencdo ou de execucao relativamente a area abrangida pelos edificios ou
fraccbes de que sdo titulares, atraveés da apresentacdo, ao Orgdo competente para a
aprovacdo da delimitagcdo, de requerimento instruido com o projecto de delimitacdo da

unidade de intervencdo ou de execucdo e com o projecto de programa de execucao.

2 — A delimitacdo das unidades de intervengdo no caso previsto no ndmero anterior segue

0 procedimento estabelecido no artigo anterior, com as necesséarias adaptacdes.

3 — A delimitagdo das unidades de execucdo no caso previsto no n° 1 segue o
procedimento estabelecido no regime juridico dos instrumentos de gestdo territorial,

aprovado pelo Decreto-Lei n.° 380799, de 22 de Setembro, com as necessarias adaptacdes.

4 — A delimitacdo de unidades de intervencdo ou de execucdo por iniciativa dos
proprietérios constitui a entidade gestora no dever de ponderar a execucdo da operagdo nos

termos do regime da administracédo conjunta.

Capitulo 1V
Entidade gestora
Artigo 36.°
Poderes das entidades gestoras

1 — O municipio pode optar entre assumir directamente a gestdo de uma operagdo de

reabilitacdo urbana ou delegar os poderes que lhe s&o cometidos nos termos do presente
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decreto-lei numa empresa publica do sector empresarial local a que se refere a alinea b) do
n.° 1 do artigo 10.°.

2 - A delegacdo de poderes prevista no numero anterior deve constar da estratégia de
reabilitacdo urbana ou do programa estratégico de reabilitacdo urbana, sem prejuizo do

disposto no nimero seguinte.

3 — Se a entidade gestora revestir a natureza de sociedade de reabilitacdo urbana,
presumem-se delegados 0s poderes previstos no n.° 1 do artigo 45.° e nas alineas a) e ¢) a ¢)
do n.° 1 do artigo 54.°, salvo indicagdo em contrario constante da estratégia de reabilitacdo
urbana ou do programa estratégico de reabilitacdo urbana.
4 - As empresas publicas do sector empresarial local delegatarias consideram-se investidas
nas funcdes de entidade gestora e nos poderes que lhes sejam delegados nos termos do
presente artigo a partir do inicio da vigéncia da area de reabilitagdo urbana.
5 — A empresa publica do sector empresarial local delegataria esta sujeita ao poder de
direccdo da entidade delegante, que compreende o poder de emitir ordens ou instrucées
relativamente as operacGes de reabilitacdo urbana, bem como de definir as modalidades de
verificacdo do cumprimento das ordens ou instrucdes emitidas.
6 — Nos casos de participacdo do Estado no capital social de sociedade de reabilitacdo
urbana, nos termos do n.° 2 do artigo seguinte, 0s poderes previstos no nimero anterior
sdo exercidos em termos a estabelecer em protocolo entre o Estado e o municipio em
causa.

Artigo 37.°

Entidades gestoras de tipo empresarial

1 - E aplicavel as empresas publicas do sector empresarial local a que se refere a alinea b) do
n.° 1 do artigo 10.° o regime juridico do sector empresarial local, aprovado pela Lei n.° 53-

F/2006, de 29 de Dezembro, nomeadamente no que respeita a sua criagao.

2 — Em caso de excepcional interesse publico, é admitida a participagdo de capitais do

Estado nas sociedades de reabilitagdo urbana.

3 — As empresas publicas a que se refere 0 n.° 1 podem assumir as funcdes de entidade
gestora em mais do que uma operacdo de reabilitagdo urbana sistematica, e cumular a

gestdo de uma ou mais operacgdes de reabilitacdo urbana simples.
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4 — No caso de a camara municipal pretender criar uma empresa municipal para assumir a
qualidade de entidade gestora de uma operacdo de reabilitacdo urbana, deve aprovar a
respectiva criagdo simultaneamente com a aprovacdo da area de reabilitagdo urbana.
Artigo 38.°
Extingdo das sociedades de reabilitagdo urbana
As sociedades de reabilitacdo urbana devem ser extintas sempre que:
a) Estiverem concluidas todas as operac6es de reabilitagdo urbana a seu cargo;
b) Ocorrer a caducidade da delimitacdo da area ou de todas as areas de reabilitacdo
urbana em que a sociedade de reabilitacdo urbana opera.
Capitulo V
Modelos de execucdo das operacgdes de reabilitacdo urbana
Artigo 39.°
Execucdo por iniciativa dos particulares
1 - A execucdo da operacdo de reabilitacdo urbana, na componente da reabilitacdo do
edificado, deve ser promovida pelos proprietarios ou titulares de outros direitos, 6nus ou

encargos relativos aos imdveis existentes na area abrangida pela operagéo.

2 — Para o efeito do disposto no nimero anterior, podem ser utilizadas as modalidades
previstas no n.° 2 do artigo 11.°

Artigo 40.°
Execucdo por iniciativa da entidade gestora

1 - A execugdo da operacdo de reabilitacdo urbana pode ser promovida pela entidade
gestora, nos termos do n.° 3 do artigo 11.°.

2 - As entidades gestoras podem recorrer a parcerias com entidades privadas,
nomeadamente sob as seguintes formas:

a) Concessdo de reabilitacdo urbang;
b) Contrato de reabilitagdo urbana.

Artigo 41.°
Administracéo conjunta

1 - A entidade gestora pode executar a operagdo de reabilitagdo urbana, ou parte dela, em
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associagdo com 0s proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos relativos aos
imOveis existentes na area abrangida pela operacao de reabilitacdo urbana.

2 - O regime juridico aplicavel a administracdo conjunta é aprovado através de decreto
regulamentar, a publicar no prazo méaximo de 90 dias contado da data de entrada em vigor
do presente decreto-lei.

Artigo 42.°
Concessao de reabilitacdo urbana

1 - Para promover operacfes de reabilitacdo urbana sistematica o municipio pode
concessionar a reabilitagdo nos termos previstos no regime juridico dos instrumentos de
gestdo territorial, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 380/99, de 22 de Setembro, para a
execucgdo de planos municipais de ordenamento do territorio, quer por sua iniciativa, quer a

solicitacdo da entidade gestora.

2 — A concessdo de reabilitagdo urbana é feita no &mbito das unidades de intervengéo ou
das unidades de execugao.

3 — A concesséo ¢ precedida de procedimento adjudicatorio, devendo o respectivo caderno
de encargos especificar as obriga¢cbes minimas do concedente e do concessionario ou 0s

respectivos parametros, a concretizar nas propostas.

4 — O processo de formacdo do contrato e a respectiva formalizacdo e efeitos regem-se

pelo disposto no Codigo dos Contratos Publicos.
Artigo 43.°
Contrato de reabilitacdo urbana

1 - A entidade gestora de uma operacdo de reabilitagdo urbana sistemética pode celebrar
contratos de reabilitacdo urbana com entidades publicas ou privadas, mediante os quais
estas se obriguem a proceder a elaboracdo, coordenagdo e execucdo de projectos de

reabilitacdo numa ou em varias unidades de intervencéo ou de execucao.

2 - O contrato de reabilitagdo urbana pode prever a transferéncia para a entidade
contratada dos direitos de comercializacdo dos imoveis reabilitados e de obtengdo dos
respectivos proventos, bem como, nomeadamente, a aquisicdo do direito de propriedade

ou a constituicdo do direito de superficie sobre os bens a reabilitar por esta, ou a atribuigéo
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de um mandato para a venda destes bens por conta da entidade gestora.

3 — O contrato de reabilitacdo urbana estd sujeito a registo, dependendo o seu
cancelamento da apresentacdo de declaracdo, emitida pela entidade gestora, que autorize

esse cancelamento.
4 - O contrato de reabilitacdo urbana deve regular, designadamente:

a) A transferéncia para a entidade contratada da obrigacdo de aquisicdo dos prédios
existentes na area em questdo, sempre que tal aquisicdo se possa fazer por via

amigavel;

b) A preparacdo dos processos expropriativos que se revelem necessarios para
aquisicdo da propriedade pela entidade gestora;

¢) A reparticdo dos encargos decorrentes das indemnizagbes devidas pelas

expropriagoes;

d) A obrigacdo de preparar 0s projectos de operacdes urbanisticas a submeter a
controlo prévio, de os submeter a controlo prévio, de promover as operacoes
urbanisticas compreendidas nas ac¢Oes de reabilitacdo e de requerer as respectivas

autorizaces de utilizacéo;
e) Os prazos em que as obrigacdes das partes devem ser cumpridas;
f) As contrapartidas a pagar pelas partes contratantes, que podem ser em espécie;

9) O cumprimento do dever, impendente sobre a entidade contratada, de procurar
chegar a acordo com os proprietarios interessados na reabilitacdo do respectivo
edificio ou fraccdo sobre os termos da reabilitacdo dos mesmos, bem como a
cessdo da posicdo contratual da entidade gestora a favor entidade contratada, no

caso de aquela ter ja chegado a acordo com 0s proprietarios;

h) O dever de a entidade gestora ou da entidade contratada proceder ao
realojamento temporario ou definitivo dos habitantes dos edificios ou fraccGes a
reabilitar, atento o disposto no artigo 73.%,;

i) As garantias de boa execugdo do contrato a prestar pela entidade contratada.

5 — A formagdo e a execucéo do contrato de reabilitacdo urbana regem-se pelo disposto no
Cddigo dos Contratos Publicos.
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6 — Sem prejuizo do disposto no nimero anterior, pode ser aprovado um formulario de
caderno de encargos por portaria conjunta dos membros do governo responsaveis pelas

areas da administracdo local, da habitacdo, da reabilitacdo urbana e das obras publicas.

7 - O recurso ao contrato de reabilitacdo urbana deve ser precedido de negociagdo prévia,
na medida do possivel, com todos os interessados envolvidos de modo a que estes possam
assumir um compromisso com a entidade gestora no sentido da reabilitacdo dos seus
imoveis.
CAPITULO VI
Instrumentos de execucdo de operacdes de reabilitagdo urbana
SECCAO |
Controlo das operagdes urbanisticas
Artigo 44.°

Poderes relativos ao controlo de operagdes urbanisticas
1 - A entidade gestora da operacdo de reabilitacdo urbana pode exercer, para efeitos de

execucdo da operagdo de reabilitacdo urbana e nos termos do disposto nos artigos
seguintes, 0s seguintes poderes:

a) Licenciamento e admissdo de comunicacdo prévia de operagdes urbanisticas e
autorizacdo de utilizacéo;

b) Inspeccoes e vistorias;

¢) Adopcdo de medidas de tutela da legalidade urbanistica;

d) Cobranca de taxas;

e) Recepcéo das cedéncias ou compensacOes devidas;
2 - Quando ndo seja 0 municipio a assumir as fungdes de entidade gestora da &rea de
reabilitacdo urbana, a entidade gestora apenas exerce 0s poderes delegados pelo municipio,
sem prejuizo de poder requerer directamente a cAmara municipal, quando tal se revele
necessario, o exercicio dos demais.
3 - No caso da delegacédo de poderes prevista no numero anterior, 0 0rgdo executivo da
entidade gestora pode delegar no seu presidente as competéncias que, de acordo com o
disposto no regime juridico da urbanizacéo e da edificacéo, aprovado pelo Decreto-Lei n.°
555/99, de 16 de Dezembro, séo directamente cometidas ao presidente da cdmara
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municipal ou neste delegaveis pela camara municipal.

4 - Os poderes referidos no n.° 1 devem ser exercidos em observancia do disposto nos
artigos constantes da presente sec¢do, nomeadamente no que concerne a consulta a

entidades externas, protec¢do do existente e responsabilidade e qualidade da construcéo.
Artigo 45.°
Controlo prévio de operacdes urbanisticas

1 — Aos procedimentos de licenciamento e de comunicacdo prévia de operacdes
urbanisticas compreendidas nas ac¢des de reabilitacdo de edificios ou fraccbes localizados
em area de reabilitacdo urbana aplica-se, em tudo quanto ndo seja especialmente previsto
no presente decreto-lei, o disposto no regime juridico da urbanizacdo e da edificacdo,
aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de Dezembro.

2 — Sdo delegaveis na entidade gestora da operacdo de reabilitagdo urbana, caso esta ndo
seja 0 municipio, as competéncias para a pratica, em relacdo a imoveis localizados na
respectiva area de reabilitacdo urbana, dos actos administrativos inseridos nos
procedimentos de licenciamento e de comunicacdo prévia de operag¢des urbanisticas, e
ainda de autorizacdo de utilizacdo, que, nos termos do disposto no regime juridico da
urbanizacéo e da edificacdo, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de Dezembro,

sejam da competéncia da camara municipal ou do seu presidente.
Artigo 46.°
Inspecgdes e vistorias

1 - S&o delegéveis na entidade gestora da operacdo de reabilitacdo urbana, caso esta ndo seja
0 municipio, as competéncias para ordenar e promover, em relacdo a imoveis localizados
na respectiva area de reabilitagdo urbana, a realizacdo de inspeccBes e vistorias de
fiscalizagdo, nos termos previstos no regime juridico da urbanizacdo e da edificacéo,

aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de Dezembro.

2 - A entidade gestora tem o dever de comunicar os factos de que toma conhecimento e
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que sejam puniveis como contra-ordenacdo as entidades competentes para aplicar as

respectivas coimas.
Artigo 47.°
Medidas de tutela da legalidade urbanistica

Sao delegaveis na entidade gestora da operacdo de reabilitacdo urbana, caso esta ndo seja o
municipio, as competéncias para ordenar e promover, em relacédo a imdveis localizados na
respectiva area de reabilitacdo urbana, a adopcdo de medidas de tutela da legalidade
urbanistica, nos termos previstos no regime juridico da urbanizacdo e da edificagdo,

aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de Dezembro.

Artigo 48.°
Cobranca de taxas e de compensacgdes
Sao delegaveis na entidade gestora da operacdo de reabilitacdo urbana, caso esta ndo seja o

municipio, as competéncias para cobrar as taxas e receber as compensacGes previstas nos

regulamentos municipais em vigor, sem prejuizo do disposto no artigo 67.°
Artigo 49.°
Isencédo de controlo prévio
1 - As operagBes urbanisticas promovidas pela entidade gestora que se reconduzam a
execucdo da operacdo de reabilitacdo urbana, independentemente do tipo de operacdo de
reabilitacdo urbana, encontram-se isentas de controlo prévio.
2 — A entidade gestora, quando diferente do municipio, deve informar a cdmara municipal

até 20 dias antes do inicio da execucéo das operac¢Ges urbanisticas a que se refere 0 nimero

anterior.

3 — A realizagdo das operacOes urbanisticas nos termos do presente artigo deve observar as
normas legais e regulamentares que lhes sejam aplicaveis, designadamente as constantes de
instrumentos de gestéo territorial, do regime juridico de protecc¢do do patrimoénio cultural,
do regime juridico aplicavel a gestdo de residuos de construgdo e demolicdo e as normas

técnicas de construcéo.
Artigo 50.°
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Consulta a entidades externas

1 - A consulta as entidades que, nos termos da lei, devam emitir parecer, autorizacdo ou
aprovacdo sobre o pedido formulado em procedimentos de licenciamento e comunicacéo
prévia de operacOes urbanisticas ou de autorizacdo de utilizacdo de edificios, segue o
disposto no regime juridico da urbanizacdo e da edificacdo, aprovado pelo Decreto-Lei n.°

555/99, de 16 de Dezembro, com as especificidades introduzidas pelo presente decreto-lei.

2 - Para efeitos dos procedimentos de licenciamento e comunicacdo prévia de operagdes
urbanisticas e de autorizacdo de utilizagdo de edificios, a entidade gestora pode constituir
uma comissdo de apreciagdo, composta pelas entidades que, nos termos da lei, devem

pronunciar-se sobre os pedidos formulados naqueles procedimentos.

3 - A constituicdo da comissdo de apreciacdo € precedida de solicitacdo escrita dirigida ao
presidente do 6rgdo executivo daquelas entidades, ou ao dirigente maximo do servigo, no

caso do Estado, para que designe o respectivo representante.

4 - A competéncia para emissdo, no ambito da comissdo de apreciacdo, das prondncias
legais a que se alude no n.° 1 considera-se delegada no representante designado nos termos

do disposto no nimero anterior.

5 - Os pareceres, autorizacOes e aprovacoes que as entidades representadas na comisséo de
apreciacdo devam prestar sdo consignados na acta da reunido da comissao, que 0s substitui
para todos os efeitos, e deve ser assinada por todos 0os membros presentes na reunido com

mencao expressa da respectiva qualidade.

6 - A falta de comparéncia de um dos membros da comissdo de apreciacdo ndo obsta a
apreciacdo do pedido e a elaboracdo da acta, considerando-se que as entidades cujo
representante tenha faltado nada tém a opor ao deferimento do pedido, salvo se parecer
escrito em sentido contrario seja emitido no prazo de 10 dias ap6s a reunido da comisséo

de apreciagdo.

7 - Em caso de prondncia desfavoravel, as entidades referidas no n.° 1 devem indicar
expressamente as razGes da sua discordancia e quais as alteracBes necessarias para

viabilizagdo do projecto.

Artigo 51.°
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Proteccdo do existente

1 - A emissdo da licenca ou a admissdo de comunicagdo prévia de obras de reconstrugdo ou
alteracdo de edificio inseridas no &mbito de aplicacdo do presente decreto-lei ndo podem
ser recusadas com fundamento em normas legais ou regulamentares supervenientes a
construcdo origindria, desde que tais opera¢cfes ndo originem ou agravem a
desconformidade com as normas em vigor ou tenham como resultado a melhoria das
condi¢Oes de seguranca e de salubridade da edificagéo.

2 - As obras de ampliacdo inseridas no &mbito de uma operacdo de reabilitacdo urbana
podem ser dispensadas do cumprimento de normas legais ou regulamentares
supervenientes a construgdo originaria, sempre que da realizacdo daquelas obras resulte
uma melhoria das condi¢des de desempenho e seguranca funcional, estrutural e construtiva
da edificacdo e o sacrificio decorrente do cumprimento das normas legais e regulamentares
vigentes seja desproporcionado em face da desconformidade criada ou agravada pela
realizacdo daquelas.

3 - O disposto no numero anterior é aplicavel ao licenciamento ou a admissdo de
comunicacdo previa de obras de construcdo que visem a substituicdo de -edificios
previamente existentes.

4 - Os requerimentos de licenciamento ou as comunicagdes prévias devem conter sempre
declaracdo dos autores dos projectos que identifique as normas tecnicas ou regulamentares
em vigor que ndo foram aplicadas e, nos casos previstos nos n.” 2 e 3, a fundamentacéo da
sua ndo observancia.

Artigo 52.°
Indeferimento do pedido de licenciamento ou rejeicdo da comunicacéo prévia

1 - Sem prejuizo do disposto no artigo anterior, e para além dos fundamentos previstos no
regime juridico da urbanizacdo e da edificacdo, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de
16 de Dezembro, os requerimentos de licenciamento ou as comunicagdes prévias para a
realizacdo de operacOes urbanisticas em area de reabilitacdo urbana podem, ainda, ser
indeferidos ou rejeitadas quando estas operacOes sejam susceptiveis de causar um prejuizo
manifesto & reabilitacdo do edificio.
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2 - No caso de edificios compreendidos em area de reabilitacdo urbana sujeita a operacdo
de reabilitagdo urbana sistematica, os requerimentos de licenciamento ou as comunicagdes
prévias para a realizacdo de operacdes urbanisticas podem ainda ser indeferidos ou
rejeitadas quando estas operagdes sejam susceptiveis de causar um prejuizo manifesto a

operacao de reabilitagdo urbana da area em que 0 mesmo se insere.
Artigo 53.°
Responsabilidade e qualidade da construcéo

As operacdes urbanisticas incluidas numa operacdo de reabilitacdo urbana devem respeitar
o disposto no regime juridico da urbanizacdo e edificacdo, aprovado pelo Decreto-Lei n.°
555/99, de 16 de Dezembro, relativamente a responsabilidade e qualidade da construcéo,
nomeadamente no seu artigo 10.°, sem prejuizo do disposto no presente decreto-lei e nos
regimes juridicos que regulam a qualificacdo exigivel aos técnicos responsaveis pela
coordenacdo, elaboracdo e subscricdo de projecto, pelo desempenho das fungdes de
direccdo de fiscalizagdo de obra e de direccdo de obra, incluindo os deveres e
responsabilidades a que estdo sujeitos, e ainda o exercicio da actividade de construcdo ou
de outras actividades ou profissdes envolvidas nas operacfes urbanisticas de reabilitacdo
urbana.

SECCAO I
Instrumentos de politica urbanistica
Artigo 54.°
Instrumentos de execugdo

1 — A entidade gestora pode utilizar, consoante o tipo da respectiva operacdo de

reabilitacdo urbana, os seguintes instrumentos de execucéo:
a) Obrigacdo de reabilitar e obras coercivas;
b) Empreitada Unica;
¢) Demolicéo de edificios;
d) Direito de preferéncia;
e) Arrendamento forcado;
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f) Serviddes;

9) Expropriacéo;

h) Venda forgada;

i) Reestruturacdo da propriedade.

2 - Quando ndo seja 0 municipio a assumir directamente as funcbes de entidade gestora da
area de reabilitacdo urbana, a entidade gestora apenas pode utilizar os instrumentos de
execucdo cujos poderes hajam sido delegados pelo municipio, sem prejuizo de poder
requerer directamente a cAmara municipal, quando tal se revele necessario, 0 exercicio dos

demais.

3 — Os instrumentos de execugdo previstos nas alineas f) a i) do n.° 1 apenas podem ser

utilizados nas operacdes de reabilitacdo urbana sistematica.
Artigo 55.°
Obrigagao de reabilitar e obras coercivas

1 - A entidade gestora pode impor ao proprietario de um edificio ou frac¢do a obrigacdo de
o reabilitar, determinando a realizacdo e o0 prazo para a conclusdo das obras ou trabalhos
necessarios a restituicdo das suas caracteristicas de desempenho e seguranga funcional,

estrutural e construtiva.

2 - Quando o proprietério, incumprindo a obrigacdo de reabilitar, ndo iniciar as operacdes
urbanisticas compreendidas na ac¢do de reabilitacdo que foi determinada, ou ndo as
concluir dentro dos prazos que para o efeito sejam fixados, pode a entidade gestora tomar
posse administrativa dos edificios ou fraccdes para dar execugdo imediata as obras
determinadas, aplicando-se o disposto nos artigos 107.° e 108.° do regime juridico da

urbanizacéo e edificacéo, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de Dezembro.

3 — No ambito de operac¢des de reabilitacdo urbana sistematica, a entidade gestora pode, em
alternativa a aplicacdo do regime de obras coercivas previsto no nimero anterior e na
estrita medida em que tal seja necessario, adequado e proporcional, atendendo aos
interesses publicos e privados em presenca, recorrer aos regimes de expropriacdo ou de

venda forgada previstos nos artigos 61.° e 62.°.
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Artigo 56.°
Empreitada Unica

1 - A entidade gestora de uma operagdo de reabilitacdo urbana pode promover a

reabilitacdo de um conjunto de edificios através de uma empreitada Unica.

2 - Salvo oposicdo dos proprietarios, a entidade gestora, em representacdo daqueles,
contrata e gere a empreitada unica, a qual pode incluir a elaboragdo do projecto e a sua

execucéo e, conjunta ou alternativamente, constituir parte de um contrato de reabilitacéo.

3 - No caso de os proprietarios se oporem a representacdo pela entidade gestora, devem,
ainda assim, contratar com aquela as obrigacGes a que ficam adstritos no processo de
reabilitacdo urbana, designadamente quanto a fixacdo de prazos para efeitos de

licenciamento ou comunicacao prévia e para execucdo das obras.
Artigo 57.°
Demolicdo de edificios

1 - A entidade gestora pode ordenar a demolicéo de edificios aos quais faltem 0s requisitos
de seguranca e salubridade indispensaveis ao fim a que se destinam e cuja reabilitacdo seja

técnica ou economicamente inviavel.

2 - Aplica-se a demolicdo de edificios o regime estabelecido nos artigos 89.° a 92.° do
regime juridico da urbanizagdo e edificacdo, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16

de Dezembro.

3- Tratando-se de patrimonio cultural imdvel classificado ou em vias de classificagcdo, ndo
pode ser efectuada a sua demoli¢do total ou parcial sem prévia e expressa autorizacdo da
administracdo do patrimonio cultural competente, aplicando-se, com as devidas adaptagdes,

as regras constantes do artigo 49.° da Lei n.° 107/2001, de 8 de Setembro.

4 — A aplicacdo do regime de demolicdo regulado nos numeros anteriores nao prejudica,

caso se trate de imdvel arrendado, a aplicagdo do Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8 de

49



PRESIDENCIA DO CONSELHO DE MINISTROS

Agosto.

Artigo 58.°
Direito de preferéncia

1 - A entidade gestora tem preferéncia nas transmissdes a titulo oneroso, entre particulares,

de terrenos, edificios ou frac¢Oes situados em &rea de reabilitacdo urbana.

2 — Tratando-se de patrimoénio cultural imdvel classificado ou em vias de classificacdo ou
de imoveis localizados nas respectivas zonas de proteccdo, o direito de preferéncia da
entidade gestora ndo prevalece contra os direitos de preferéncia previstos no n.° 1 do artigo
37.°da Lei n.° 107/2001, de 8 de Setembro.

3 - O direito de preferéncia previsto nos nimeros anteriores apenas pode ser exercido caso
a entidade gestora entenda que o imoAvel deve ser objecto de interven¢do no ambito da
operacdo de reabilitacgdo urbana, discriminando na declaragdo de preferéncia,
nomeadamente, a intervencdo de que o imovel carece e 0 prazo dentro do qual pretende

executa-la.

4 - O direito de preferéncia exerce-se nos termos previstos no regime juridico dos
instrumentos de gestdo territorial, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 380/99, de 22 de
Setembro, para o exercicio do direito de preferéncia do municipio sobre terrenos ou
edificios situados nas areas do plano com execugdo programada, podendo ser exercido com
a declaracdo de ndo aceitacdo do prego convencionado.

5 - Nos casos previstos na parte final do nimero anterior, assiste as partes do contrato,
primeiro ao vendedor e depois ao comprador:

a) O direito de reversdo do bem quando ndo seja promovida a intervencéo constante
da declaracdo de preferéncia, aplicando-se o disposto no Cdédigo das
Expropriagdes, com as devidas adaptagdes;

b) O direito de preferéncia na primeira alienacédo do bem.
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Artigo 59.°
Arrendamento forgado

1- Ap0s a conclusdo das obras realizadas pela entidade gestora nos termos do disposto no
n.° 2 do artigo 55.°, se o proprietario, no prazo méaximo de quatro meses, ndo proceder ao
ressarcimento integral das despesas incorridas pela entidade gestora, ou ndo der de
arrendamento o edificio ou fraccdo por um prazo minimo de cinco anos afectando as
rendas ao ressarcimento daquelas despesas, pode a entidade gestora arrenda-lo, mediante
concurso publico, igualmente por um prazo de cinco anos, renovavel nos termos do artigo
1096.° do Cddigo Civil.

2- O proprietario tem o direito de se opor a celebracdo do contrato de arrendamento
previsto na parte final do nimero anterior requerendo a venda forcada ou a expropriacéo

do edificio ou frac¢do em causa.
3 — O arrendamento previsto neste artigo ndo afasta o disposto no n.° 3 do artigo 73.°

4 — E correspondentemente aplicavel a relagdo entre os titulares dos contratos de
arrendamento e a entidade gestora o disposto no artigo 18.° do Decreto-Lei n.° 157/2006,
de 8 de Agosto.

Artigo 60.°
Serviddes

1 - Podem ser constituidas as servidfes administrativas necessarias a reinstalacdo e

funcionamento das actividades localizadas nas zonas de intervengao.

2 - A constituicdo das serviddes rege-se, com as necessarias adaptacoes, pelo disposto no

artigo seguinte.

Artigo 61.°
Expropriagdo

1 - Na estrita medida em que tal seja necessario, adequado e proporcional, atendendo aos
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interesses publicos e privados em presenca, 0s terrenos, os edificios e as fraccbes que sejam
necessarios a execucdo da operagdo de reabilitagdo urbana podem ser expropriados,
devendo a declaracdo de utilidade publica prevista no artigo 32.° ser concretizada em acto

administrativo gque individualize os bens a expropriar.

2 - A entidade gestora pode ainda promover a expropriagdo por utilidade publica de
edificios e de fracgdes se 0s respectivos proprietarios ndo cumprirem a obrigacdo de
promover a sua reabilitacdo, na sequéncia de notificacdo emitida nos termos do disposto no
n.° 1 do artigo 55.°, ou responderem a notificacdo alegando que ndo podem ou ndo querem
realizar as obras e trabalhos ordenados.

3 - A expropriacdo por utilidade publica inerente a execucdo da operacdo de reabilitagéo
urbana rege-se pelo disposto no Cddigo das Expropriagdes, com as seguintes

especificidades:
a) A competéncia para a emissdo da resolucdo de expropriar € da entidade gestora;

b) A competéncia para a emissdo do acto administrativo que individualize os bens a
expropriar é da camara municipal ou do érgdo executivo da entidade gestora,
consoante tenha havido ou néo delegacdo dos poderes a que aludem 0s nUmeros

anteriores;
¢) As expropriacdes abrangidas pelo presente artigo possuem carécter urgente.

4 - No caso de a expropriacdo se destinar a permitir a reabilitacdo de imoveis para a sua
colocacdo no mercado, os expropriados tém direito de preferéncia sobre a alienacdo dos
mesmos, mesmo que ndo haja perfeita identidade entre o imoével expropriado e o imdvel

colocado no mercado.

5 - No caso da existéncia de mais do que um expropriado a querer exercer a preferéncia,
abre-se licitacdo entre eles, revertendo a diferenca entre o preco inicial e o prego final para

0s expropriados, na proporcao das respectivas indemnizagdes.
Artigo 62.°
Venda forcada
1 - Se os proprietarios ndo cumprirem a obrigacdo de reabilitar nos termos do disposto no
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n.° 1 do artigo 55.°, ou responderem a respectiva notificacdo alegando que ndo podem ou
ndo querem realizar as obras e trabalhos indicados, a entidade gestora pode, em alternativa
a expropriacdo a que se alude no n.° 2 do artigo anterior, proceder a venda do edificio ou
fraccdo em causa em hasta publica a quem oferecer melhor preco e se dispuser a cumprir a
obrigacéo de reabilitacdo no prazo inicialmente estabelecido para o efeito, contado da data

da arrematacao.

2 — Caso haja que proceder & venda forcada de imdveis constituidos em propriedade
horizontal, apenas podem ser objecto de venda forcada as fracgdes autbnomas, ou partes
passiveis de ser constituidas em fraccOes autonomas, necessarias a realizacdo da obrigacdo
de reabilitar, financiando-se as obras com a venda forgada destas e mantendo o proprietario

o direito de propriedade das demais.

3 - A entidade gestora e 0 municipio dispdem de direito de preferéncia na alienagdo do

imével em hasta publica.

4 — Para efeitos do disposto no n.° 1, a entidade gestora emite uma decisdo de promogao da
venda forgada, a qual deve ser fundamentada e notificada nos termos previstos no Codigo
das Expropriacdes para a resolugdo de expropriar e requerimento da declaragdo de utilidade
publica, com as devidas adaptacdes, devendo sempre indicar o valor base do edificio ou

fraccdo resultante de avaliagdo promovida nos termos ali previstos.

5 — Ao proprietério assiste o direito de alienar o edificio ou fraccdo em causa a terceiro no
prazo previsto no n.° 5 do artigo 11.° do Codigo das Expropriacdes, bem como o de dizer
0 que se Ihe oferecer sobre a proposta apresentada, no mesmo prazo, podendo apresentar

contraproposta fundamentada em relatorio elaborado por perito da sua escolha.

6 — Para efeitos do exercicio do direito de alienagdo do bem nos termos do ndmero

anterior:

a) O proprietario informa a entidade gestora da intencé@o de alienacéo e, antes de esta

ocorrer, da identidade do possivel adquirente;

b) A entidade gestora deve, no prazo de cinco dias contados a partir da recep¢do da
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informacdo prevista na parte final da alinea anterior, notificar o possivel adquirente
da obrigacgdo de reabilitacdo do edificio ou fraccdo e do regime aplicavel nos termos

do presente decreto-lei;

¢) A alienagdo do bem s6 pode ocorrer apds o possivel adquirente ter sido notificado
nos termos da alinea anterior.

7 — A entidade gestora pode decidir iniciar o procedimento de hasta pablica, notificando
previamente o interessado e publicitando a decisdo nos termos previstos no Codigo das
Expropriagdes para a declaracdo de utilidade publica, com as devidas adapta¢des, quando:
a) Se verifiguem as circunstancias previstas no n.° 6 do artigo 11.° do Cddigo das
Expropriacdes;
b) Aceite, total ou parcialmente, a contraproposta referida no n.° 5, revendo o valor
minimo de arrematacéo do bem.
8 - Se 0 arrematante ou o0 adquirente nos termos do n.° 5 ndo comegcar a reabilitacdo do
edificio ou fraccdo no prazo de seis meses contado da arrematagdo ou da aquisicéo, ou,
comecgando-a, ndo a concluir no prazo estabelecido, retoma-se o procedimento previsto no

nel.

9 — No caso previsto no nimero anterior, 0 arrematante ou o adquirente nos termos do n.°
5 inadimplente que se veja sujeito a venda forcada ndo tem direito a receber o valor que
exceda 0 montante que haja dispendido na aquisi¢do do edificio ou fraccdo em causa, que
reverte para a entidade gestora.

10 - Se em qualquer das vendas em hasta pablica ndo comparecer licitante que arremate, a
entidade gestora paga o preco em que o bem haja sido avaliado e reabilita-o por sua conta
no prazo inicialmente estabelecido para o efeito, contado da data da realizacdo da hasta

publica, sob pena de reversdo para o primeiro dos proprietarios sujeitos a venda forcada.

11 - A aquisicdo do bem é titulada pelo auto de arrematacdo, que constitui titulo bastante

para a inscricdo da aquisicdo em favor do adjudicatario no registo predial.

12 - A'inscri¢do da aquisicdo do imovel em hasta publica ao abrigo do disposto no presente
artigo é acompanhada da inscricdo de um 6nus de ndo alienagdo e oneragdo, que apenas

pode ser cancelado através da exibicdo de certiddo passada pela entidade gestora que ateste
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a concluséo das obras.
Artigo 63.°
Determinacdo do montante pecuniario a entregar ao proprietario em caso de venda forcada

1 — Nos casos em que 0 proprietario esteja de acordo com o valor proposto pela entidade
gestora ou tenha apresentado contraproposta de valor inferior ao da arrematacdo, a
entidade gestora entrega-lhne o produto da hasta puablica, terminado o respectivo
procedimento.

2 — Caso o proprietario tenha apresentado contraproposta nos termos previstos no n.° 5 do
artigo anterior com um valor superior ao resultante da venda em hasta publica, a entidade
gestora promove uma tentativa de acordo sobre o montante pecuniario a entregar, nos
termos previstos no Cadigo das Expropriacbes para a expropriagdo amigavel, com as
necessarias adaptacOes, sem prejuizo de Ihe ser imediatamente entregue o produto da hasta
publica.

3 — Na falta de acordo, nos termos do nimero anterior, é aplicavel, com as necessarias
adaptacGes, o disposto no Cddigo das ExpropriacBes para a expropriacdo litigiosa,
designadamente sobre a arbitragem, a designacdo de arbitros, a arguicdo de irregularidades
e 0 recurso da deciséo arbitral.

4 — Os prazos reportados no Codigo das Expropriagdes a declaracéo de utilidade publica,
consideram-se reportados a deciséo de iniciar o procedimento de hasta publica, previsto no
n.° 6 do artigo anterior.

5 — O proprietério beneficia, relativamente ao valor do bem sujeito a venda forcada, de
todas as garantias conferidas ao expropriado, pelo Codigo das Expropriagdes, relativamente
a justa indemnizagdo, designadamente quanto as formas de pagamento, pagamento dos
respectivos juros e atribuicdo desse valor aos interessados, com as necessarias adaptacgoes.

6 — Nos casos em que o valor do bem fixado nos termos do n.° 2 ou do n.° 3 é superior ao
valor da arrematacdo, a entidade gestora é responsavel pelo pagamento da diferenga,
devendo prestar as garantias previstas no Cddigo das Expropriacfes, com as necessarias
adaptacdes.

7 — O inicio das obras de reabilitacdo do bem ndo pode ocorrer antes da realizacdo da
vistoria ad perpetuam rei memoriam, nos termos previstos no Codigo das Expropria¢des, com

as necessarias adaptacoes.
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Artigo 64.°

Reestruturacéo da propriedade

1 - A entidade gestora da operagdo de reabilitacdo urbana pode promover a reestruturacdo

da propriedade de um ou mais imdveis, expropriando por utilidade pablica da operagdo de

reabilitacdo urbana, ao abrigo do disposto no artigo 61.°, designadamente:

3)

As faixas adjacentes continuas, com a profundidade prevista nos planos
municipais de ordenamento do territdrio, destinadas a edificacbes e suas
dependéncias, nos casos de abertura, alargamento ou regularizacao de ruas, pragas,

jardins e outros lugares publicos;

Os terrenos que, apds as obras que justifiquem o seu aproveitamento urbano, nao
sejam assim aproveitados, sem motivo legitimo, no prazo de 12 meses a contar da

notificacdo que, para esse fim, seja feita ao respectivo proprietério;

Os terrenos destinados a construcdo adjacentes a vias publicas de aglomerados
urbanos, quando o0s proprietarios, notificados para 0s aproveitarem em
edificacOes, 0 ndo fizerem, sem motivo legitimo, no prazo de 12 meses a contar da

notificagdo;

Os prédios urbanos que devam ser reconstruidos ou remodelados, em razdo das
suas pequenas dimensdes, posicdo fora do alinhamento ou més condigdes de
salubridade, seguranca ou estética, quando o proprietario ndo der cumprimento,
sem motivo legitimo, no prazo de 12 meses, a notificacdo que, para esse fim, lhes
seja feita.

2 — Os prazos a que se referem as alineas b), ¢) e d) do nimero anterior sdo suspensos com

o inicio do procedimento de licenciamento ou de comunicacdo prévia, sempre que estes

procedimentos sejam aplicaveis, cessando a suspensdo caso a realizagdo da operagdo

urbanistica ndo seja licenciada ou admitida.

3 - Nos procedimentos de reestruturacdo da propriedade que abranjam mais do que um

edificio ou do que um terreno, o procedimento de expropriacdo deve ser precedido da

apresentacdo aos proprietrios de uma proposta de acordo para estruturacdo da

compropriedade sobre 0 ou os edificios que substituirem os existentes, bem como de,
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relativamente aos bens a expropriar que revertam para o dominio pablico, uma proposta de

aquisicdo por via do direito privado, sem prejuizo do seu caracter urgente.
SECCAO Il
Outros instrumentos
Artigo 65.°
Determinacdo do nivel de conservacdo

1 - A entidade gestora pode requerer a determinagdo do nivel de conservacdo de um prédio
urbano ou de uma fraccdo compreendido numa area de reabilitacdo urbana, ainda que ndo
estejam arrendados, nos termos estabelecidos no Novo Regime do Arrendamento Urbano
(NRAU), aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro, e respectivos diplomas

complementares, com as necessarias adaptagoes.

2 - Caso seja atribuido a um prédio um nivel de conservacdo 1 ou 2, deve ser
imediatamente ordenada a reabilitacdo do edificio e, se 0 prazo concedido para o efeito ndo
for respeitado, agravar-se o imposto municipal sobre imoveis, nos termos legalmente

previstos.
Artigo 66.°
Identificacéo de prédios ou fraccBes devolutos

A entidade gestora possui competéncia para identificar os prédios ou fraccBes que se
encontram devolutos, para efeitos de aplicagdo do disposto no Decreto-Lei n.° 159/2006,
de 8 de Agosto.

Artigo 67.°
Taxas municipais e compensacdes

1 - Pode ser estabelecido um regime especial de taxas municipais, constante de regulamento
municipal, para incentivo a realizacdo das operagdes urbanisticas ao abrigo do disposto no

presente decreto-lei.

2 - Pode também ser estabelecido um regime especial de taxas municipais, constante de
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regulamento municipal, para incentivo a instalacdo, dinamizacdo e modernizacdo de
actividades economicas, com aplicacdo restrita a accOes enquadradas em operagdes de

reabilitacdo urbana sistematica.

3 - Pode ainda ser estabelecido, em regulamento municipal, um regime especial de calculo
das compensagdes devidas ao municipio pela ndo cedéncia de areas para implantagdo de
infra-estruturas urbanas, equipamentos e espacos urbanos e verdes de utilizacdo colectiva,
nos termos do disposto nos n.* 4 e 5 do artigo 44.° do regime juridico da urbanizacdo e da
edificacdo, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de Dezembro.

Artigo 68.°
Fundo de compensacéo

1 — Quando sejam adoptados mecanismos de perequagdo compensatoria no dmbito das
operacdes de reabilitagdo urbana, podem ser constituidos fundos de compensagdo com o
objectivo de receber e pagar as compensagdes devidas pela aplicacdo daqueles mecanismos

de compensagéo.

2 — Séo delegaveis na entidade gestora, caso esta ndo seja 0 municipio, as competéncias

para constituir e gerir os fundos de compensacéao a que se refere o nimero anterior.
CAPITULO VI
Participacdo e concertacao
Artigo 69.°
Interessados

1 - Sem prejuizo das regras gerais relativas a legitimidade procedimental, consideram-se
interessados, no ambito de procedimentos a que alude o presente decreto-lei cujo objecto é
uma fraccdo, um edificio ou um conjunto especifico de edificios, 0s proprietarios e 0s

titulares de outros direitos, Gnus e encargos relativos ao edificio ou fraccéo a reabilitar.

2 - Sdo tidos por interessados, para efeitos de aplicagdo do disposto no numero anterior, 0s
que, no registo predial, na matriz predial ou em titulos bastantes de prova que exibam,
figurem como titulares dos direitos a que se referem 0s nimeros anteriores ou, sempre que
se trate de prédios omissos ou haja manifesta desactualizacdo dos registos e das inscri¢oes,

aqueles que publica e notoriamente forem tidos como tais.
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3 - S&o ainda interessados no &mbito dos procedimentos a que se alude no n.° 1 aqueles
que demonstrem ter um interesse pessoal, directo e legitimo relativamente ao objecto do

procedimento e que requeiram a sua constituicdo como tal.
Artigo 70.°
Representagdo de incapazes, ausentes ou desconhecidos

1 - Havendo interessados incapazes, ausentes ou desconhecidos sem que esteja organizada
a respectiva representacdo, a entidade gestora pode requerer ao tribunal competente que
Ihes seja nomeado curador provisério, que é, quanto aos incapazes, na falta de razdes

ponderosas em contrario, a pessoa a cuja guarda estiverem entregues.

2 - A intervengdo do curador provisério cessa logo que se encontre designado o normal
representante do incapaz ou do ausente ou passem a ser conhecidos os interessados cuja

auséncia justificara a curadoria.
Artigo 71.°
Organizagdes representativas dos interesses locais

A participagdo dos interessados nos procedimentos previstos no presente decreto-lei pode
ser exercida por organizacOes representativas de interesses locais, homeadamente no

ambito da discusséo publica de planos, programas e projectos.

Artigo 72.°
Concertacdo de interesses

1 - No dmbito dos procedimentos administrativos previstos no presente decreto-lei deve
ser promovida a utilizacdo de mecanismos de negociacdo e concertacdo de interesses,
nomeadamente nos casos em que os interessados manifestem formalmente perante a
entidade gestora vontade e disponibilidade para colaborar e concertar, nessa sede, a

definicdo do conteudo da decisdo administrativa em causa.
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2 - A utilizacdo de mecanismos de concertacdo de interesses deve privilegiar a obtencéo de
solugdes que afectem os direitos dos interessados apenas na medida do que se revelar
necessario a tutela dos interesses publicos subjacentes a reabilitacdo urbana e que
permitam, na medida do possivel, a manutencdo dos direitos que os mesmos tém sobre 0s
imoveis.

3 - A entidade gestora deve informar os interessados a respeito dos respectivos direitos e
deveres na operacdo de reabilitacdo urbana, nomeadamente sobre 0s apoios e incentivos

financeiros e fiscais existentes.
Artigo 73.°
Direitos dos ocupantes de edificios ou frac¢des

1 - Quem, de boa fé, habite em edificios ou frac¢des que sejam objecto de obras coercivas,
nos termos do presente decreto-lei, tem direito a realojamento temporario, a expensas do
proprietario, excepto se dispuser no mesmo concelho ou em concelho limitrofe de outra

habitacdo que satisfaca adequadamente as necessidades de habitacdo do seu agregado.

2 - Quem, de boa fé, habite em edificios ou frac¢des que sejam objecto de reestruturacéo
da propriedade, expropriacdo ou venda forcada, nos termos do presente decreto-lei, tem
direito a realojamento equivalente, devendo apenas ser constituido como interessado no
procedimento de determinacdo de montante indemnizatorio se prescindir desse

realojamento.

3 — Os sujeitos referidos nos nimeros anteriores tém preferéncia nas posteriores alienagdes
ou locagdes de edificio ou fraccdo objecto da accdo de reabilitacéo realizada nos termos do

presente decreto-lei.
CAPITULO VII
Financiamento
Artigo 74.°
Apoios do Estado

1 - O Estado pode, nos termos previstos na legislacdo sobre a matéria, conceder apoios

financeiros e outros incentivos aos proprietarios e a terceiros que promovam acgdes de
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reabilitacdo de edificios e, no caso de operacOes de reabilitacdo urbana sistematica, de

dinamizagdo e modernizagéo das actividades econdmicas.

2 - O Estado pode também conceder apoios financeiros as entidades gestoras, nos termos

previstos em legislacdo especial.

3 — Em qualquer caso, 0s apoios prestados devem assegurar 0 cumprimento das normas

aplicaveis a respeito de proteccéo da concorréncia e de auxilios de Estado.
Artigo 75.°
Apoios dos municipios

1 - Os municipios podem, nos termos previstos em legislacdo e regulamento municipal
sobre a matéria, conceder apoios financeiros a intervengdes no ambito das operagdes de

reabilitacdo urbana.

2 - Os apoios financeiros podem ser atribuidos aos proprietarios, as entidades gestoras da
operacdo de reabilitacdo urbana e a terceiros que promovam acgdes de reabilitacdo urbana,

incluindo as que se destinam a dinamizacéo e modernizagdo das actividades econémicas.

3 - A legislacdo a que se refere 0 n.° 1 e os apoios prestados devem assegurar o
cumprimento das normas aplicaveis a respeito de proteccdo da concorréncia e de auxilios
de Estado.

Artigo 76.°
Financiamento das entidades gestoras

1 — As entidades gestoras podem contrair empréstimos a médio e longo prazo destinados
ao financiamento das operacOes de reabilitacdo urbana, os quais, caso autorizados por
despacho do ministro responséavel pela &rea das financas, ndo relevam para efeitos do

montante da divida de cada municipio.

2 - A delimitacdo de uma area de reabilitacdo urbana confere a0 municipio o poder de
aceitar e sacar letras de cadmbio, conceder avales cambiarios, subscrever livrangas bem
como conceder garantias pessoais e reais, relativamente a quaisquer operagdes de

financiamento promovidas por entidades gestoras no a&mbito de uma operacdo de
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reabilitacdo urbana.
Artigo 77.°
Fundos de investimento imobiliario

1 - Para a execucdo da reabilitacdo urbana, podem constituir-se fundos de investimento
imobiliario, nos termos definidos em legislacdo especial.

2 - A subscricdo de unidades de participacdo nos fundos referidos no nimero anterior

pode ser feita em dinheiro ou através da entrega de prédios ou fracgdes a reabilitar.

3 - Para o efeito previsto no nuamero anterior, o valor dos prédios ou fraccOes €
determinado pela entidade gestora do fundo, dentro dos valores de avalia¢do apurados por
um avaliador independente registado na Comissdo do Mercado de Valores Mobiliarios e

por aquela designado.

4 - A entidade gestora da operacdo de reabilitagdo urbana pode participar no fundo de

investimento imobiliario.

Parte 111
DisposicGes complementares, finais e transitorias
Artigo 78.°
Regime transitorio
1 — Séo consideradas areas de reabilitacdo urbana nos termos do presente decreto-lei:
a) As zonas de intervencéo das sociedades de reabilitacdo urbana criadas ao abrigo do
disposto no Decreto-Lei n.° 104/2004, de 7 de Maio;

b) As éareas criticas de recuperagcdo e reconversdo urbanistica criadas ao abrigo do

disposto no Decreto-Lei n.° 794/76, de 5 de Novembro;

¢) As areas de reabilitacdo urbana delimitadas no ano de 2009 por deliberacédo da
assembleia municipal, nos termos do Regime Extraordinario de Apoio a
Reabilitacdo Urbana, aprovado pela Lei n.° 67-A/2007, de 31 de Dezembro, ou do
Estatuto dos Beneficios Fiscais, com as alteraces introduzidas pela Lei n.° 64-
A/2008, de 31 de Dezembro.
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2 — No caso das alineas a) e h) do nimero anterior, a conversdo das zonas de intervencdo
das sociedades de reabilitagdo urbana ou das areas criticas de recuperacdo e reconversao
urbanistica em areas de reabilitacdo urbana opera-se por deliberacdo da assembleia

municipal, sob proposta da cAmara municipal.

3 — As deliberacdes de delimitagdo ou de conversdo das areas de reabilitacdo urbana a que
se referem, respectivamente, a alinea ¢) do n.° 1 e o n.° 2, tém os efeitos previstos nos n.” 2

e 3 do artigo 17.° do presente decreto-lei.

4 - Os municipios devem, no prazo de dois anos contado da data de entrada em vigor do
presente decreto-lei, ou do acto de delimitacdo da area de reabilitacdo urbana nos termos da
alinea ¢) do n.° 1, se posterior, aprovar a estratégia de reabilitacdo urbana ou o programa
estratégico de reabilitacdo urbana, nos termos do procedimento previsto no presente

decreto-lei, e dar o subsequente seguimento ao procedimento.

5 — Caso ndo venha a ser aprovada, nos termos e prazo previstos no nimero anterior, a
estratégia de reabilitacdo urbana ou o programa estratégico de reabilitacdo urbana
relativamente a uma zona de intervencdo de uma sociedade de reabilitagdo urbana criada ao
abrigo do disposto no Decreto-Lei n.° 104/2004, de 7 de Maio, a respectiva sociedade de
reabilitacdo urbana passa a reger-se integralmente pelo disposto no presente decreto-lei,

dispondo dos poderes a que se refere 0 n.° 3 do artigo 36.°.

6 - Os actos de classificagdo de areas criticas de recuperacdo e reconversdo urbanistica
praticados ao abrigo do disposto no Decreto-Lei n.° 794/76, de 5 de Novembro, bem
como os actos de delimitacdo da rea de reabilitacdo urbana a que se refere a alinea ¢) do n.°
1, caducam caso ndo venham a ser aprovados, nos termos e prazos previstos no n.° 4, a

estratégia de reabilitagdo urbana ou o programa estratégico de reabilitacdo urbana.

7 — O disposto nos n.” 4 e 5 ndo prejudica o exercicio dos direitos aos beneficios fiscais ou
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outros entretanto adquiridos.

8 - Até a aprovacdo da estratégia de reabilitagdo urbana ou do programa estratégico de
reabilitacdo urbana sdo aplicdveis, consoante o caso, 0s regimes previstos no Decreto-Lei
n.° 104/2004, de 7 de Maio, e no Decreto-Lei n.° 794/76, de 5 de Novembro.

Artigo 79.°
Regides Autonomas

O presente decreto-lei aplica-se as Regifes Auténomas dos Acores e da Madeira, com as
devidas adaptacdes, nos termos da respectiva autonomia politico-administrativa, cabendo a
sua execugdo administrativa aos servicos e organismos das respectivas administragdes
regionais autbnomas com atribuicfes e competéncias no ambito da reabilitacdo urbana,

sem prejuizo das atribuicdes das entidades de &mbito nacional.
Artigo 80.°
Norma revogatoria

Sem prejuizo do disposto no artigo 78.°, com a entrada em vigor do presente regime

juridico sdo revogados:
a) O Decreto-Lei n.° 104/2004, de 7 de Maio;
b) O capitulo XI do Decreto-Lei n.° 794/76, de 5 de Novembro.
Artigo 81.°
Entrada em vigor

O presente diploma entra em vigor 60 dias ap0s a data da sua publicacéo.

Visto e aprovado em Conselho de Ministros de
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O Primeiro-Ministro

O Ministro de Estado e das Finangas

O Ministro da Justica

O Ministro do Ambiente, do Ordenamento do Territorio e do Desenvolvimento Regional

O Ministro das Obras Publicas, Transportes e Comunicagdes

O Ministro da Cultura
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(DECRETO-LEI AUTORIZADO QUE PROCEDE A PRIMEIRA ALTERAGCAO AO DECRETO-
LEI N.2157/2006, DE 8 DE AGOSTO, APROVANDO O REGIME DE DENUNCIA OU
SUSPENSAO DO CONTRATO DE ARRENDAMENTO PARA DEMOLIGCAO OU REALIZAGCAO
DE OBRAS DE REMODELACAO OU RESTAURO PROFUNDOS E DA ACTUALIZACAO DE

RENDAS NA SEQUENCIA DE OBRAS DE REABILITAGAO)

A reabilitacdo urbana assume-se hoje como uma componente indispensavel da politica
das cidades e da politica de habitacdo, na medida em que nela convergem os objectivos de
requalificacdo e revitalizagdo das cidades, em particular das suas areas mais degradadas, e
de qualificagdo do parque habitacional, procurando-se um funcionamento globalmente
mais harmonioso e sustentavel das cidades e a garantia, para todos, de uma habitacdo
condigna.

Foi com o objectivo de promover a reabilitacdo urbana que o Governo aprovou
recentemente o regime juridico da reabilitagdo urbana, através do Decreto-Lei n.0 |
de . Este decreto-lei vem dotar a administracdo dos mecanismos indispensaveis a
prossecucdo de uma politica pablica de reabilitacdo eficaz e adequada. O regime juridico
da reabilitagdo urbana veio introduzir, pois, alteragdes significativas no engquadramento
normativo vigente das operacGes urbanisticas relacionadas com a reabilitagdo do
edificado.

Neste contexto, mostra-se necessario assegurar a compatibilizagdo entre 0 novo regime
da reabilitacdo urbana e do regime aplicavel a dendncia ou suspensdo do contrato de
arrendamento para demolicdo ou realizacdo de obras de remodelagdo ou restauro
profundos, nos termos do n.° 8 do artigo 1103.° do Cddigo Civil, e da actualizacdo de
rendas na sequéncia de obras de reabilitacdo nos termos da secc¢do Il do Novo Regime do
Arrendamento Urbano, aprovado pela Lei n° 6/2006, de 27 de Fevereiro, constante do
Decreto-Lei n® 157/2006, de 8 de Agosto.

Assim:
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No uso da autorizagdo legislativa concedida pelo artigo 2.°, n° 2, da Lei n.° , de

, € Nos termos da alinea b) do n.° 1 do artigo 198.° da Constituicdo, o0 Governo
decreta o seguinte:

Artigo 1.°
Alteragdo ao decreto-lei n.° 157/2006, de 8 de Agosto

Os artigos 1.2, 2.°, 4.2 a 10.° e 24.° a 27.° do Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8 de Agosto,
passam a ter a seguinte redaccéo:

«Artigo 1.°
[...]

1-[...]

a) A dendncia ou suspensio do contrato de arrendamento para demoligio ou
realizacdo de obras de remodelagéo ou restauro profundos, nos termos do
n° 8 do artigo 1103.° do Coddigo Civil, nomeadamente em érea de
reabilitacdo urbana;

b) [...]
0 [..]
d) A actualizacdo da renda na sequéncia de obras de reabilitacio.

2-[...]

Artigo 2.°

[..]

Cabe ao senhorio efectuar as obras necessarias a manutencdo do estado de conservacdo do
predio arrendado, nos termos dos artigos 1074.° e 1111.° do Cédigo Civil, bem como da
legislagdo urbanistica aplicavel, nomeadamente do regime juridico da urbanizacdo e da
edificacdo e do regime juridico da reabilitacdo urbana.
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Artigo 4.°

[..]

1 - As obras, nomeadamente de conservacdo e reconstrucdo, que obrigam, para a sua
realizacdo, a desocupacgdo do locado, séo consideradas, para efeitos do presente decreto-lei,
obras de remodelacéo ou restauro profundos.

2 - As obras referidas no nimero anterior podem ser qualificadas como estruturais ou ndo

estruturais.

3 — Para efeito do nimero anterior, sdo consideradas obras estruturais as que originem uma
distribuicdo de fogos sem correspondéncia ou equivaléncia com a distribuicdo anterior,

sendo consideradas ndo estruturais as restantes.

4 — As obras referidas nos nimeros anteriores podem decorrer de intervenc@es urbanisticas
realizadas em &rea de reabilitacdo urbana, no @mbito do regime juridico da reabilitacio

urbana.
Artigo 5.°
Vicissitudes contratuais em caso de remodelacéo, restauro ou demolicéo do locado

1 — Quando o senhorio pretenda realizar obras de remodelagdo ou restauro profundos,
nomeadamente de conservacao e reconstrucéo, pode haver lugar a dendncia do contrato ou

suspensdo da sua execucdo pelo periodo de decurso daquelas.
2 - A suspensdo do contrato € obrigatéria quando:

a) No caso de obras nédo estruturais, estas impliquem a inexisténcia de condi¢Ges de
habitabilidade no locado durante a obrg;

b) No caso de obras estruturais, se preveja a existéncia de local com caracteristicas

equivalentes as do locado apds a obra.

3 — Quando o senhorio pretenda demolir o locado, pode haver lugar a denuncia do

contrato.

Artigo 6.°

[...]
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1 — Quando optar por denunciar o contrato para remodelacdo ou restauro profundos, nos

termos do artigo anterior, o senhorio fica obrigado, em alternativa:
a) Ao pagamento de uma indemnizacéo; ou
b) A garantia do realojamento do arrendatario por periodo ndo inferior a cinco anos.

2 — O valor da indemnizacdo referida na alinea a) do nimero anterior deve abranger todas
as despesas e danos, patrimoniais e ndo patrimoniais, suportados pelo arrendatario,
incluindo o valor das benfeitorias realizadas e dos investimentos efectuados em funcéo do

locado, ndo podendo ser inferior ao de dois anos de renda.
3 — A opcao por uma das alineas do n.° 1 deve ser precedida de acordo com o arrendatario.

4 - Na falta de acordo entre as partes referido no nimero anterior fica o senhorio obrigado

ao pagamento de uma indemnizagdo nos termos da alinea a) don.° 1 e do n.° 2.

5 - O realojamento do arrendatario previsto na alinea b) do n° 1 é feito no mesmo
concelho e em condicbes andlogas as que aquele ja detinha, quer quanto ao local quer

quanto ao valor da renda e encargos.

6 — Tratando-se de obra realizada no ambito do regime da reabilitacdo urbana aplica-se o

disposto no artigo 67.° daquele regime.

Artigo 7.°
[...]

1 - Quando o senhorio optar por denunciar o contrato para demolicdo do locado, nos

termos do artigo 5.°, aplica-se o regime previsto no artigo anterior.
2 — Exceptua-se do disposto no nimero anterior as situacdes em que a demoli¢ao:

a) E necessaria por forca da degradacio do prédio, incompativel tecnicamente com a
sua reabilitacdo e geradora de risco para 0s respectivos ocupantes, a atestar pelo

municipio, ouvida a comissdo arbitral municipal (CAM);
b) Decorra de plano de pormenor de reabilitacdo urbana.

3 - A aplicagdo do regime de demoligdo regulado nos numeros anteriores ndo prejudica,
caso se trate de edificio abrangido em area de reabilitacdo urbanistica, a aplicacédo do regime

juridico da reabilitacdo urbanistica.

69



PRESIDENCIA DO CONSELHO DE MINISTROS

Artigo 8.°
[...]

1 - A denuncia do contrato para remodelacédo ou restauro profundos ou para demoligdo é

feita mediante acgdo judicial, onde se prove estarem reunidas as condigdes que a autorizam.

2 - A peticdo inicial da accdo judicial referida no nimero anterior deve ser acompanhada de
comprovativo de aprovacdo pelo municipio de projecto de arquitectura relativo a obra a
realizar, salvo se tratar de operacdo urbanisticas isenta de licenga ou de escassa relevancia

urbanistica;

3 — No caso de ser devida indemnizacdo pela dendncia, o senhorio deposita o valor

correspondente a dois anos de renda, nos 15 dias seguintes & propositura da acgao.

4 - No caso de a indemnizacdo apurada ser de montante superior ao valor de dois anos de
renda, a dendncia do contrato ndo produz efeitos sem que esta se comprove depositada na
sua totalidade.

5 - O arrendatario pode levantar o deposito referido nos nimeros anteriores apos 0

transito em julgado da sentenca que declare a extingdo do arrendamento por dendncia.
6 — As partes podem optar por submeter a accéo a que se refere o n.° 1 a tribunal arbitral.

7 — Nas situacGes previstas no n.° 2 do artigo 24.°, bem como nas operac@es de reabilitacéo
urbanas no ambito do respectivo regime, a sentenca judicial é substituida por certiddo
emitida pela cAmara municipal ou pela entidade gestora das operacGes de reabilitacdo
urbana que ateste a necessidade de realizacédo de obras remodelac¢éo ou restauro profundos
e de demoli¢do, operando a denuncia efeitos a partir da entrega pelo senhorio dos valores

referidos nos nimeros anteriores.

Artigo 9.°
[...]
1 - Quando optar por suspender a execucdo do contrato para remodelacdo ou restauro

profundos, pelo periodo de decurso das obras, nos termos do artigo 5.%, o senhorio fica

obrigado a assegurar o realojamento do arrendatario durante esse tempo.

2 - Aplica-se ao realojamento do arrendatério o disposto no n.° 3 do artigo 6.° ou, se for o
caso, o disposto no artigo 67.° do regime juridico da reabilitacdo urbana.
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Artigo 10.°
[...]

1 - A suspensdo da execucdo do contrato para remodelacdo ou restauro profundos € feita

mediante comunicagdo do senhorio ao arrendatério:

a) Da intencdo de proceder a obras que obrigam a desocupacdo do locado por

colocarem em causa as condi¢des de habitabilidade;
b) Do local e as condi¢Oes do realojamento fornecido;
c) Da data de inicio e duragdo previsivel das obras.

2 - O arrendatario, apds a comunicagao prevista no numero anterior, pode, em alternativa a

suspensdo, denunciar o contrato.

3 — No caso previsto no numero anterior, cabe ao arrendatario indicar 0 momento de

producéo de efeitos da denuncia, que deve ocorrer antes da data de inicio das obras.

4 - O arrendatério que ndo aceite as condi¢des propostas ou a possibilidade de suspensdo
do contrato e ndo deseje denunciar o contrato comunica esse facto, mediante declaragdo,

ao senhorio, que pode entdo recorrer a CAM.

5 - No caso de o arrendamento ser para fim ndo habitacional, o arrendatario pode,
mediante declaracdo, preferir ao realojamento uma indemnizacdo por todas as despesas e
danos, patrimoniais e ndo patrimoniais, decorrentes da suspensdo, sendo a CAM

competente para a sua fixacéo.

6 - A denuncia do contrato de arrendamento ou a declaracédo de ndo aceitacéo da suspensao
sdo comunicadas ao senhorio no prazo de 30 dias a contar da comunicagéo referida no n.°
1.

7 - O contrato de arrendamento suspende-se no momento da desocupacdo do locado pelo

arrendatario.

8 - O senhorio comunica ao arrendatario a conclusdo das obras, devendo o arrendatario
reocupar o locado no prazo de trés meses, salvo justo impedimento, sob pena de

caducidade do contrato de arrendamento.

Artigo 24.°
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[...]

1 - A faculdade de demolicdo tem lugar quando se verifiqguem os pressupostos do n.° 2 do

artigo 7.°.

2 - Existe ainda a faculdade de demoligdo quando esta for considerada pelo municipio a
solucéo tecnicamente mais adequada ou a demoligdo seja necessaria a execugdo de plano

municipal de ordenamento do territorio ou aprovacao de area de reabilitacdo urbana.
Artigo 25.°

[...]1 - Em caso de denuncia do contrato de arrendamento para realizagdo de obras de
remodelacdo ou restauro profundo ou para demolicdo do prédio, que ocorre mediante
accdo judicial, o arrendatario habitacional tem o direito de ser realojado, devendo na

peticdo inicial da acgdo ser indicado o local destinado ao realojamento e a respectiva renda.

2 - O direito ao realojamento do arrendatario referido no nimero anterior implica que o
realojamento ocorra no mesmo concelho e em condigdes analogas as que o arrendatério ja
detinha, ndo podendo o local a tal destinado encontrar-se em estado de conservacdo mau

ou péssimo.

3 - Na contestacdo da accdo judicial de denuncia do contrato de arrendamento, o
arrendatario pode invocar as circunstancias previstas nas alineas a) e b) do n.° 3 do artigo
37.°do NRAU.

4 - Na contestacdo da accdo judicial de denuncia do contrato de arrendamento, o
arrendatario pode igualmente optar entre o realojamento, nos termos do presente artigo, e
0 recebimento da indemnizagdo prevista no n.° 1 do artigo 6.°, a qual tem por limite

minimo o valor correspondente a 24 vezes a retribuicdo minima mensal garantida.

5 - A sentenga da accéo judicial referida no n.° 1 fixa o prazo para a celebragdo de novo
contrato de arrendamento, a renda a pagar pelo novo alojamento, a qual ¢ determinada nos
termos do artigo 31.° do NRAU, bem como o faseamento aplicavel, nos termos dos artigos

38.% e seguintes do mesmo regime.

6 — ApOs a sentenca referida no nimero anterior deve ser celebrado novo contrato de

arrendamento, nos termos do n.° 2.
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7 - A morte do arrendatario realojado é causa de caducidade do contrato de arrendamento
referido no numero anterior, devendo o locado ser restituido no prazo de seis meses a

contar do decesso.

Artigo 26.°
[...]

1 - Em caso de denuncia do contrato para realizacdo de obras de remodela¢do ou restauro
profundo ou para demolicdo do locado, o arrendatario ndo habitacional tem direito a uma
indemnizacdo no valor de todas as despesas e danos, patrimoniais e ndo patrimoniais,
tendo em conta o valor das benfeitorias realizadas e dos investimentos efectuados em
funcdo do locado, ndo podendo o valor da indemnizacéo ser inferior ao valor de cinco
anos de renda, com o limite minimo correspondente a 60 vezes a retribuicdo minima

mensal garantida.

2 — No caso previsto no numero anterior, 0 senhorio deposita o valor correspondente a 60

vezes a retribuicdo minima mensal garantida, nos 15 dias seguintes a propositura da accao.

3 - No caso de a indemnizacdo apurada ser de montante superior ao referido no nimero
anterior, a denuncia do contrato ndo produz efeitos sem que se comprove depositada a

totalidade daquela quantia.

Artigo 27.°
[...]
1 — O senhorio que realize obras de reabilitacdo ou que participe em operagdo urbanistica
de reabilitacdo nos trés anos antes de proceder & actualizacdo da renda nos termos da
seccdo Il do NRAU, das quais resulte a atribuicéo a totalidade do prédio ou fraccdo onde
se situa o locado de nivel de conservagdo bom ou excelente, nos termos do Decreto-Lei n.°

15672006, de 8 de Agosto, pode actualizar a renda anual tendo por base a formula seguinte:
R=VPCx CC x 4%
2 — Para efeitos da formula referida no nimero anterior:

a) «VPC» é o valor patrimonial corrigido, correspondente ao valor da avaliagdo
realizada nos termos dos artigos 38.° e seguintes do Codigo do Imposto Municipal
sobre Imdveis (CIMI), sem consideracdo do coeficiente de vetustez;
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b) «CC» é o coeficiente de conservacéo, previsto no artigo 33.° do NRAU;

¢) «R»éarendaanual»

Artigo 2.°

Entrada em vigor

O presente decreto-lei entra em vigor 30 dias ap0s a data da sua publicacao.

Visto e aprovado em Conselho de Ministros de

O Primeiro-Ministro

O Ministro de Estado e das Finangas

O Ministro da Justica

O Ministro do Ambiente, do Ordenamento do Territ6rio e do Desenvolvimento Regional

O Ministro da Economia e Inovacédo
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