PREAMBULO

A alienagdo de terrenos para fins urbanisticos — designadamente habitacionais,
comerciais, industriais ou de servigos — vem sendo feita ao abrigo de regulamentos
municipais que, em alguns aspetos, se mostram desajustados.

A disperséao legal — lei dos solos e diplomas regulamentadores, direito das coisas, etc —
torna dificil por vezes, a adog¢ao de critérios uniformes ou suficientemente claros nessa
matéria.

Os regulamentos municipais ndo devem, por outro lado, ser de tal maneira rigidos que
entravem ou dificultem as solu¢cdes que, em casos ou dominios especificos, se mostrem
mais consentaneos com uma politica municipal ao servico do bem-estar dos municipes e
do desenvolvimento econdmico, social e cultural do concelho.

A Assembleia Municipal compete aprovar as regras e critérios basicos e as grandes linhas
orientadoras da politica de solos do Municipio, articuladamente com os mais instrumentos
urbanisticos e legais. A Camara Municipal devera competir a execugdo, em concreto,
dessa politica, preenchendo o conteudo dos atos que a realiza. Interessa, por outro lado,
conter, tanto quanto possivel um unico instrumento regulamentar, as regras, em ordem a
uma imediata visédo global, por parte dos interessados, de todos os aspetos da matéria em
causa.

Pelo exposto, no uso da competéncia que lhe é atribuida pelo art® 53, n° 2, alinea a), da
Lei 169/99, de 18 de Setembro, alterada e republicada pela Lei n° 5-A/2002, de 11 de
Janeiro' e sob proposta da Camara Municipal, a Assembleia Municipal de Arraiolos aprova
0 seguinte:

REGULAMENTO MUNICIPAL DE CEDENCIA DE TERRENOS PARA FINS
URBANISTICOS PERTENGA DO MUNICIPIO DE ARRAIOLOS:
1.°
(Do ambito)

O presente regulamento define o regime da cedéncia de terrenos para fins urbanisticos,
em direito de propriedade ou de superficie, que sejam ou venham a ser pertenga do
Municipio de Arraiolos e cujos empreendimentos ndo sejam realizados diretamente pelo
Municipio.

2°
(Das modalidades)
Os terrenos poderao ser cedidos em direito de superficie ou em direito de propriedade,
neste ultimo caso desde que se integrem em areas abrangidas por planos de urbanizagao
legalmente aprovados.

3.°
(Do Direito de superficie)
1. O direito de superficie, nos casos em que for adotado, sera constituido por prazo nao
inferior a cinquenta anos, ou, quando em favor de Cooperativas de Habitagdo Econdmica
ou para construgdo de habitagdo prépria, ndo inferior a setenta anos, prorrogavel por
periodos iguais a metade do prazo inicial salvo nos casos em que o superficiario
expressamente renuncie a prorrogagao.

2. A Camara Municipal podera opor-se a prorrogagao se necessitar do terreno para fins de
renovagao urbana ou outros de interesse publico.

3. Na hipétese prevista no numero anterior, o superficiario tem direito a uma indemnizagao
a calcular em funcao do valor do terreno e construgcdes nele existentes a data da extincao
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do direito e segundo as regras entdo em vigor para as expropriagdes por utilidade publica.

4. Na modalidade de direito de superficie, a contrapartida a cargo do superficiario, a titulo
de preco, podera ser estipulado em uma unica prestacdo ou em prestacdes anuais em
numero e do valor que a Camara Municipal fixar.

4.°
(Das formas de adjudicacgao)
A atribuicao do direito sobre os terrenos sera feita através de :
a) Concurso;
b) Arrematagcado em hasta publica;
c) Propostas em carta fechada;
d) Acordo direto.

5.°

(Da competéncia da Camara Municipal)
Compete a Camara Municipal determinar, para cada caso:
a) A modalidade do direito a ceder e, bem assim, o respetivo prazo no caso de direito de
superficie;
b) A forma de adjudicagéo;
c) As condigdes ou requisitos de candidatura a aquisi¢ao;
d) O preco ou o prego-base e as modalidades e prazos e condigbes de pagamento;

e) As demais condi¢des de cedéncia e as obrigagdes, 6nus ou encargos a que 0S
adquirentes ficam sujeitos;

f) Os requisitos a que devem obedecer a obra ou empreendimento.

6.°
(Da alienagao por fases)
A Camara Municipal podera decidir, em relagdo a cada empreendimento, loteamento ou
area, a alienacao de terrenos ou lotes por fases, em ordem a uma correta e progressiva
ocupacgao das zonas e tendo em conta o numero previsivel de candidatos a aquisigao.

7.°
(Da publicidade)
A Camara Municipal devera dar ampla publicidade aos processos de concursos e de
venda por arrematacdo em hasta publica ou por proposta em carta fechada,
nomeadamente através de afixagao de editais, e, se possivel, por publicagdo de anuncios.

8.°
(Da opgao por formas de adjudicagao)
1. O concurso tera preferentemente lugar nos casos de cedéncia de lotes de terrenos
destinados a habitagao propria.
2. Arrematagao em hasta publica ou por propostas em carta fechada tera

preferentemente lugar nos casos de cedéncia de terrenos destinados a fins comerciais ou
industriais ou terciarios ou nos casos de terrenos ou lotes que, pelas suas caracteristicas
ou finalidades, a Camara entenda ndo submeter ao regime de pregos

pré-fixados.

3. O acordo direto podera ser adotado nos casos em que os terrenos ou lotes se
destinem:

a) a edificios ou instalagdes ou equipamentos de reconhecido interesse publico ou social;



b) a empreendimentos relativos a habitagdo social ou cooperativa ou associativa ou cujos
fogos fiquem sujeitos a fixagdo ou controlo dos valores de rendas ou pregos de venda;

c) a empreendimentos que, pelos fins propostos, pelos seus requisitos, pelo
interesse ou impacto para o desenvolvimento do concelho, a Camara Municipal entenda
fundamentalmente nao dever submeter a concorréncia.

9.°

(Das regras do concurso)
1. Aregulamentacao do processo do concurso compete a Camara Municipal que devera
definir para cada caso, nomeadamente:
a) os requisitos a que devem obedecer os candidatos;
b) a forma de candidatura e os meios de prova dos requisitos referidos na alinea anterior;
c) os critérios de ordenacéo e de preferéncia dos candidatos, se for caso disso;
d) o modo de distribuicdo dos candidatos pelos terrenos ou lotes postos a concurso;
2. A Camara Municipal podera, atendendo ao numero de lotes de terreno disponiveis,
estabelecer que o concurso se mantera em aberto e valido, por prazo que fixar, para
eventuais candidatos que, nesse prazo, se apresentem nas condi¢des do concurso.

10.°

(Do preco)
1. Na determinacgao do preco ou base de licitacdo para os terrenos ou lotes devera a
Camara ter em conta:
a) os custos de aquisicdo dos mesmos;
b) os custos dos estudos e dos trabalhos de urbanizacao e dos inerente encargos;
c) os custos financeiros de tais operacoes;
d) o nivel dos rendimentos dos potenciais interessados;
e) os fins propostos e os incentivos, bonificagdes e apoios a sua concretizagao.
2. A Camara Municipal podera estabelecer escalbes de precos de acordo com as areas
de lotes, composigao e rendimentos do agregado familiar, natureza da entidade
interessada na aquisi¢ao e fins propostos.

11.°
(Dos prazos de realizagao dos fins)

1. Sera definido pela Camara Municipal:

a) o prazo para apresentagdo, em condi¢des de ser aprovado, do projeto da obra,
construgdes ou empreendimento, nos casos em que o projeto nao deva ser fornecido pela
Camara Municipal;

b) o prazo para inicio das obras ou construgdes contado sobre a data da aprovagao do
projeto ou licenciamento ou do momento em que o projeto for posto a disposicdo dos
interessados;

C) 0 prazo para execugao e conclusdo das obras, contado sobre a data da aprovacédo do
projeto de licenciamento, entendendo-se como data de conclus&o a da apresentacéo do
pedido de licenga de utilizacdo em condi¢cdes de ser aprovado.

2. A Camara Municipal podera exigir, em ordem ao controlo dos prazos de execugao e
conclusao das obras, e sempre que o ritmo das mesmas faga recear pelo nao respeito de
tais prazos, um plano de trabalhos, a apresentar no prazo fixado pela mesma Camara.

3. Os prazos referidos nos numeros anteriores s6 poderao ser prorrogados por decisao da



Camara, sob pedido fundamentado dos interessados.

4. Independentemente da natureza, publica ou privada ou cooperativa, do cessionario, é
obrigatéria a submissdo a apreciagcado e aprovagdo da Camara Municipal do projeto ou
projetos das obras, edificagcbes ou empreendimentos a levar a cabo nos terrenos cedidos.

12.°
(Do direito de reversao)

A Camara Municipal assistira o direito de fazer reverter os terrenos para a sua plena
posse e propriedade, com todas as construgdes e benfeitorias neles implantados, nos
seguintes casos:

a) ter sido dado destino ou utilizacao diversa da prevista no titulo de cedéncia
ou do posteriormente autorizado pela Camara Municipal;
b) ndo cumprimento das obrigagdes quanto ao pagamento do preco;

c) ndo cumprimento dos prazos de apresentagao do projeto, de inicio e conclusao das
obras, de apresentagdo do plano de trabalhos quando exigido, e de ndo cumprimento
desse plano de trabalhos;

d) desrespeito das normas legais e regulamentares e das condigdes da aprovagao ou
licenciamento de construgdes, edificacdes ou empreendimentos;

e) falsidade, supervenientemente verificada, de declara¢des ou informagdes prestadas no
processo de cedéncia.

13.°
(Dos efeitos de reversao)

1. Areversao pelos motivos previstos nas alineas a), d) e e) do artigo anterior ndo confere
o direito a qualquer indemnizacéo.

2. A reversao pelos motivos previstos nas alineas b) e ¢) do artigo anterior implicara a
perda, por parte do cessionario, de dez 2 por cento das quantias ja entregues a titulo de
pagamento, acrescido, no caso de existéncia de construg¢des ja iniciadas ou construidas e
que respeite a respetiva licenca de construgcédo ou as condi¢gdes da aprovacgao, do valor de
dez por cento do preg¢o da alienacdo ou do valor a que se referem os numeros trés ou
quatro do presente artigo.

3. A Camara Municipal procedera no prazo de seis meses, NOS cCasos em que se
verifiquem as circunstancias referidas na ultima parte do numero anterior, a alienagao em
hasta publica do terreno ou lotes, com as construgdes nele existentes, sendo o valor base
de licitacdo aquele pelo qual o terreno ou lote fora inicialmente cedido.

4. A Camara Municipal podera optar, em vez da alienacdo a que se refere o numero
anterior, por reservar para si o terreno ou lote, caso este em que os valores a que o
cessionario revertido tera direito serdo determinados pelos critérios referidos no artigo
décimo quinto para o direito de preferéncia.

5. A reversao por forga da alinea €) do artigo décimo inabilita o autor das falsidades para
qualquer aquisicao futura de direitos sobre terrenos do Municipio.

6. A reversao prevista no artigo anterior ndo prejudica os direitos ou garantias reais
constituidas em favor de Instituicbes de Crédito para garantia de financiamentos a
aquisicao ou construcao e desde que esses financiamentos se mostrem efetivamente
aplicados.
14.°
(Da proibicao de alienagao)
1. E vedado sob pena de nulidade, a alienac&o entre vivos, a titulo oneroso ou gratuito e
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qualquer que seja a forma que revistam, sem prévio consentimento da Camara Municipal,
do direito de superficie ou propriedade sobre os terrenos enquanto os mesmos nao se
encontrarem totalmente pagos e realizados os fins previstos.

2. A alienacao do direito, mesmo nos casos em que € permitida importa a inabilitagao para
o futuro de aquisi¢gdo ao Municipio de novos terrenos para idénticos fins.

15.°
(Do direito de preferéncia)

1. O Municipio goza do direito de preferéncia em primeiro grau nas transmissdes entre
vivos dos direitos sobre os terrenos ou lotes cedidos e respetivas edificagbes, bem como
na adjudicacao em liquidacao e partilha de sociedade.

2. O exercicio do direito de preferéncia e, bem assim, o respetivo prego, reger-se-a pelo
Anexo | ao presente Regulamento (“Do direito de preferéncia e seu exercicio”).

3. O direito de preferéncia em relagao as alienagdes subsequentes nao € prejudicado pelo
nao exercicio, em relagdo a alguma ou algumas delas, desse direito, mantendo-se em
relacdo aos adquirentes, as obrigagdes referidas no Anexo I.

16.°
(Da escritura publica)

A cedéncia dos direitos a que se refere o presente regulamento sera feita por escritura
publica, da qual devera constar especificamente:

a) Modalidade de cedéncia, prazos e regimes;

b) Preco do terreno e modalidade de pagamento;

c) Prazos a que se reporta o artigo décimo primeiro;

d) Destinac&o do terreno e das edificagdes e regime a que ficam sujeitas;

e) Casos e causas de reversao e seus efeitos, nos termos dos artigos décimo segundo e
décimo terceiro;

f) Atribuicdo ao Municipio do direito de preferéncia em alienag¢des futuras, com expressa
referéncia de que a esse direito é atribuida eficacia real.

17.°

(Modificagao de regimes)
Os terrenos anteriormente cedidos em regime de direito de superficie poderao ser sujeitos
ao regime de cedéncia em direito de propriedade nos termos do presente regulamento,
desde que:
a) Se verifiquem os requisitos previstos no presente Regulamento para a cedéncia em
direito de propriedade;
b) Os superficiarios hajam dado cumprimento a todas as obrigagdes ja vencidas
decorrentes da cedéncia anterior;

c) Nao ocorram inconvenientes, de natureza urbanistica ou outra, que tornem
desaconselhavel, do ponto de vista da Autarquia, tal alteracéo;

d) O cessionario pague o prego atualizado do terreno, calculado nos termos do presente
Regulamento, levando-se em linha de conta as quantias ja pagas entretanto.

18.°
(Das duvidas e casos omissos e aplicagao no tempo)
1. As duvidas que a execugdo do presente regulamento suscite ou as lacunas que se
revelarem serdo resolvidas ou integradas pela legislagdo em vigor sobre a matéria ou por
deliberagdo da Camara Municipal.



2. Sao revogados os regulamentos anteriores que contemplem a mesma matéria.

3. Sem prejuizo do estatuido no artigo precedente, o presente regulamento nao tem
aplicacao retroativa, sendo que as alienagdes ou cedéncias de terrenos ou lotes feita ao
abrigo de regulamentos anteriores continuardo a reger-se por esses mesmos
regulamentos e pelas disposi¢cdes constantes das respetivas escrituras.

4. Nos casos em que era idéntico o preco fixado quer em direito de propriedade quer em
direito de superficie, ndo havera lugar, nas hipoteses previstas no art® 17°, a qualquer
pagamento adicional.

ANEXO 1

Artigo 1.°
O direito de preferéncia a que se reporta o regulamento concelhio de cedéncia de direitos
sobre terrenos para fins urbanisticos rege-se pelo presente regulamento, que adapta ao
Municipio e nos termos previstos no regulamento de cedéncia, para fins urbanisticos, de
terrenos pertenca do Municipio de Arraiolos, as disposi¢ées do Decreto n°® 862/76, de 22
de Dezembro.

Artigo 2.°

1. Os interessados que pretendam alienar iméveis abrangidos pelo direito de preferéncia
devem comunicar a alienagao pretendida a Camara Municipal.

2. A comunicacgao devera conter:

a) A identificacao do participante e a indicagdo da sua residéncia ou de outro local certo
para onde devera ser enviada a resposta da Camara Municipal,

b) A identificacdo conveniente do imoével ou dos imdveis, com a mengao da sua situagao e
composi¢ao, dos 6nus e encargos que sobre eles incidem e das respetivas inscrigao
matricial e descrigao no registo predial,

c) A indicagcado do preco estipulado para a venda do imovel ou de cada um deles e as
condigbes de pagamento;

d) A identificacdo do proposto ou dos propostos compradores;
e) Copia do contrato-promessa que eventualmente haja ja sido celebrado.

3. Quando o participante residir no estrangeiro devera juntar procuragdo, passada a
mandatario residente no Pais, para o representar nas relagdes com a Camara Municipal
respeitantes ao direito de preferéncia.

4. A comunicacao devera ser feita mediante participacdo escrita, em duplicado, com a
assinatura reconhecida, apresentada diretamente no servico camarario competente ou
enviada pelo registo do correio.

5. Se forem varios os vendedores, a participacdo sera assinada por todos, ou com sua
procuragdo, mas nela devera ser indicado um dos proprietarios para receber as
comunicagdes da Camara Municipal, as quais produzirdo efeitos em relacdo a todos; o
proprietario indicado para esse efeito ndo podera residir no estrangeiro, salvo se todos se
encontrarem nestas condi¢gdes, mas sem prejuizo, entdo, do disposto no numero trés.

6. Na falta da indicagdo expressa exigida no numero anterior, considera-se indicado o
proprietario, residente no Pais, mencionado em primeiro lugar na participagao.

7. A prova da comunicacao imposta pelo numero quatro podera ser feita através de recibo
passado pelos servicos competentes para a sua recec¢do no duplicado da participacéao,
com a mengao da data da sua apresentacéo.

Artigo 3.°
1. Quando a participagdo dos interessados nao contiver os elementos legalmente



exigidos, a Camara Municipal solicitara as indicagbes complementares necessarias,
mediante oficio expedido pelo registo do correio, com aviso de rececdo, para a respetiva
residéncia ou o outro local indicado para o efeito.

2. O oficio considera-se recebido pelo interessado na data da entrega constante do aviso
de rececgao, ou, se ndo for possivel a entrega por ndo ser encontrada pessoa a quem seja
feita, na data em que tal facto conste daquele aviso.

3. Se nao for recebido pedido de indicacbes complementares dentro do prazo de trinta
dias a contar da apresentacédo da participagao, nos termos dos numeros trés e quatro a
sete do artigo segundo, considera-se suprida qualquer deficiéncia de participagéo, salvo o
disposto no numero seguinte.

4. Na falta de indicagao da residéncia ou de outro local para onde devera ser enviada a
resposta da Camara Municipal ou de procuracédo, exigidas na alinea a) do numero dois e
no numero trés do artigo segundo, considera-se como nao tendo sido feita a participacao.

Artigo 4.°

O interessado vendedor devera prestar os esclarecimentos complementares solicitados
pela Camara Municipal mediante participagao adicional em duplicado, dirigida diretamente
a entidade que tenha solicitado os esclarecimentos, com observancia do disposto nos
numeros quatro a sete do artigo segundo.

Artigo 5.°

1. Se a Camara Municipal desejar exercer o direito de preferéncia, fara a necessaria
comunicagdo ao interessado, indicando o prego que oferece, se nao aceitar o
convencionado.

2. A comunicagédo da Administragdo sera enviada pelo registo do correio, com aviso de
rececao, de forma a poder ser recebida dentro do prazo de quarenta e cinco dias a contar
do recebimento da participagdo a que se refere o numero um do artigo segundo, ou, se
tiver havido pedido de esclarecimentos, a contar do recebimento da participagao adicional
a que se refere o artigo anterior.

3. E aplicavel ao recebimento da comunicagdo da Administragdo o disposto no nimero
dois do artigo terceiro.

4. Na falta de recebimento de comunicacdo da Camara Municipal dentro do prazo fixado
no numero dois, considera-se ter havido renuncia ao exercicio do direito de preferéncia.

Artigo 6.°

1. Se a Camara Municipal aceitar o pre¢o convencionado na comunicagao a que se refere
o artigo anterior, fixara o dia, hora e local para a celebragdo da escritura, a realizar no
prazo maximo de noventa dias, salvo o disposto nos numeros trés e quatro.

2. A data da celebracdo da escritura tem de ser comunicada ao interessado com uma
antecedéncia nao inferior a dez dias.

3. A nao celebragado da escritura por facto imputavel ao interessado vendedor confere a
Camara Municipal o poder de, no prazo de noventa dias, requerer sentenga judicial que
produza os efeitos da declaragdo negocial do faltoso, salvo se a Camara Municipal marcar
novo dia e hora para a escritura, a pedido daquele formulado no prazo de dez dias, com
justificagao do facto.

4. A nao celebracdo da escritura por facto imputavel a Camara Municipal implica a
caducidade do direito de preferéncia e fa-la incorrer em responsabilidade civil pelos danos
causados, salva a possibilidade de prorrogagao do prazo para a escritura por periodo nao
superior a trinta dias e com fundamento em motivo justificado.



5. E aplicavel a prova do envio da participacdo a que se refere o nimero anterior o
disposto no numero sete do artigo segundo.

Artigo 7.°

1. Se a Camara Municipal nio tiver aceitado o pregco convencionado, o proposto vendedor
devera participar-lhe diretamente se aceita o preco oferecido pela Camara Municipal.

2. A participagado devera ser apresentada em duplicado, nos termos estabelecidos no
numero quatro do artigo segundo, de forma a poder ser recebida dentro do prazo de
quinze dias, a contar da data de entrega da comunicagdo ordenada no numero um do
artigo quinto ou da data em que a mesma se considera feita.

3. E aplicavel a prova do envio da participacdo a que se refere o nimero anterior o
disposto no numero sete do artigo segundo.

Artigo 8.°
Se o proposto vendedor aceitar o preco oferecido pela Camara Municipal, esta fixara e
comunicara o dia, hora e local para a celebracdo da escritura, com observancia do
disposto no artigo sexto.

Artigo 9.°

1. Se o proposto vendedor ndo aceitar o prego oferecido pela Camara Municipal, seguir-
se-a0 os termos aplicaveis do processo de expropriagcao por utilidade publica.
2. Considera-se que o proposto vendedor ndo aceita o preco oferecido pela Camara
Municipal se ndo responder no prazo fixado no numero dois do artigo sétimo.

Artigo 10.°
Os prazos estabelecidos no presente diploma s&do elevados ao dobro quando sejam
necessarias comunicagoes entre o continente e as ilhas adjacentes.



