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PROJETO DE DECRETO-LEIN.° /2018, de ... de ...
REGIME JURIDICO DOS BENS IMOVEIS DO DOMINIO PRIVADO DO ESTADO
Preambulo

A Lein.° 13/2017, de 5 de junho, procede a identificacao dos bens iméveis do dominio
privado do Estado, remetendo a definicdo do regime relativo a sua utilizacao e gestao
para decreto-lei posterior.

Neste sentido, o presente diploma estabelece o regime juridico dos bens do dominio
privado do Estado, fixando as regras relativas a sua gestéo e utilizacdo, regulando as
formas permitidas de aquisi¢cao, cedéncia de utilizagao, afetagao para fins de residéncia
oficial, venda e ainda a constituicao de direitos de superficie ou de arrendamento sobre
a propriedade do Estado.

De modo mais abrangente, o presente decreto-lei vai'além das figuras da afetagdo
oficial e do arrendamento dos bens imoéveis do Estado previstas no Decreto-Lei n.°
19/2004, de 29 de dezembro, dotando a Administragdo de instrumentos mais flexiveis
de gestdo e administracdo dos bens imdveis do dominio privado do Estado, os quais,
por natureza, podem ser objeto de direitos privados e, na mesma medida,
transmissiveis, ao abrigo das regras agora previstas.

A titularidade dos bens do dominio privado pertence ao Estado, cabendo a sua gestao
ao membro do Governo responsavel pela area da Justica, exercida através de um
conjunto de atos que permitem a aquisicdo, a administracdo e a venda dos bens
imoveis do Estado.

Em termos gerais, o dever de boa administracao e de protecdo dos bens iméveis do
Estado, o dever de colaboracao e a responsabilidade figuram, a par com os principios
gerais da atividade administrativa, entre os principios orientadores da atuacdo das
entidades publicas, dos titulares dos seus 6rgdos e dos seus funcionarios, agentes e
trabalhadores. Para além disso, merecem ainda relevo, os principios da concorréncia
efetiva, da transparéncia e igualdade no acesso aos procedimentos, o principio do
aproveitamento Util e efetivo dos bens, o principio da onerosidade e, por fim, a
taxatividade do regime legal previsto que, em tracos gerais, veda a possibilidade de
promover a constituicdo sobre os bens imoéveis do dominio privado de direitos
diferentes dos previstos no presente decreto-lei.
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Desde logo, o presente decreto-lei prevé a aquisicdo de direitos de propriedade, a titulo
oneroso ou gratuito, para instalacdo ou funcionamento de servigos publicos ou para a
realizacdo de outros fins de interesse publico. Prevé-se, no caso da aquisicdo onerosa,
obrigatoriamente, a consulta prévia aos servicos competentes do Ministério da Justica,
dirigida a aferir se existe ou ndo bem imével no dominio do Estado capaz de satisfazer
as necessidades da entidade publica interessada.

No que respeita a administracdo dos bens do dominio privado do Estado, o presente
diploma prevé cinco figuras distintas: a utilizacdo temporaria para fins de interesse
publico, a cedéncia de utilizacdo, a afetacdo para fins de residéncia oficial, o
arrendamento e a constituicao do direito de superficie.

Através da cedéncia de utilizacdo, os imoéveis do dominio privado do Estado podem ser
cedidos, a titulo precario, para fins de interesse publico, mediante autorizacdo do
membro do Governo responsavel pela area da Justica. A cedéncia, em regra, esta
sujeita ao principio da onerosidade.

Os atos de afetacdo oficial passam a cingir-se a cedéncia, de natureza gratuita e
temporaria, de bens imdveis do dominio privado do Estado, para fins de residéncia
oficial, quando a lei estabeleca o direito de habitacdo em beneficio dos titulares de
orgaos do Estado, seus funcionarios e agentes.

O regime do arrendamento dos bens imoéveis do Estado é objeto de ampla reforma,
passando a poder atribuir-se mediante ajuste direto nos casos expressamente
determinados no presente decreto-lei, e através de procedimento concursal publico
nos restantes casos, assim se assegurando aos interessados em arrendar maior
igualdade no acesso aos procedimentos e uma concorréncia efetiva.

A par com o arrendamento, o presente decreto-lei prevé ainda a constituicao de direitos
de superficie sobre bens iméveis do dominio privado do Estado, designadamente
quando nao sejam necessarios a prossecucao de fins de interesse publico e ndo seja
conveniente a sua alienagdo. Contrariamente, sempre que se verifiquem estes dois
pressupostos, os bens imdveis podem ser vendidos mediante procedimento de ajuste
direto ou de hasta publica, consoante os casos, nos termos previstos no presente
decreto-lei.

Os atos de disposicao e administracdo dos bens iméveis do dominio privado do Estado
estdo sujeitos a uma avaliagdo prévia realizada pela Direcdo Nacional de Terras e
Propriedades e Servicos Cadastrais do Ministério da Justica, que visa determinar o
seu valor, instrumento de grande utilidade no ambito dos procedimentos de
arrendamento e venda de bens imdveis.
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A aprovacao do presente decreto-lei foi precedida de consulta publica, realizada
através da sua divulgacéao junto das entidades relevantes e da sociedade civil.

Nestes termos, ao abrigo do disposto no artigo 9.° da Lei n.° 13/2017, de 5 de junho e
na alinea k) do artigo 115.° da Constituicao da Republica Democratica de Timor-Leste,
o Governo decreta, para valer como lei, o seguinte:

CAPITULO |
DISPOSICOES GERAIS

Artigo 1.°
Objeto
O presente diploma estabelece o regime juridico dos bens do dominio privado do
Estado, fixando as regras relativas a sua gestao.

Artigo 2.°
Bens do dominio privado
Os bens iméveis do dominio privado sdo os bens da titularidade do Estado que nao
sejam considerados bens do dominio publico e cujo uso e dominio pode ser transferido
nos termos da lei, designadamente, os bens iméveis a que se refere o artigo 9.° da Lei
n.>-13/2017, de 5 de junho.

Artigo 3.°

Transmissibilidade
1 - O Estado pode transmitir livremente ou onerar a propriedade dos bens imoveis
integrados no seu dominio privado, nos termos do presente decreto-lei.
2 - S3o nulos os negdcios de transmissao ou de oneracdo que violem normas de ordem
publica.
3 - Nao podem adquirir-se por usucapido quaisquer direitos sobre bens imdveis
integrados no dominio privado do Estado.

Artigo 4.°
Titularidade e gestao
1 - A titularidade dos bens imdveis do dominio privado pertence ao Estado.
2 - A gestéo dos bens imdveis do dominio privado do Estado compete ao membro do
Governo responsavel pela area da Justica, nos termos do presente decreto-lei.

Artigo 5.°
Principios gerais
As entidades publicas abrangidas pelo presente decreto-lei devem observar os
principios gerais da atividade administrativa, designadamente os principios da
legalidade, prossecucdo do interesse publico no respeito pelos direitos e interesses

3/30



legalmente protegidos dos titulares, da igualdade, da proporcionalidade, da justica, da
imparcialidade e da boa fé.

Artigo 6.°
Boa administracao
1 - A gestao, a utilizacao, a alienagao e a constituicdo de direitos sobre os bens imoveis
do dominio privado do Estado devem ser realizadas de acordo com a ponderacao dos
custos e beneficios.
2 - As despesas com a aquisicdo, administracao e utilizacdo dos bens imoveis devem
satisfazer os requisitos da economia, eficiéncia e eficacia.

Artigo 7.°
Onerosidade
O espaco ocupado nos bens iméveis do Estado deve ser avaliado e sujeito ao
pagamento de uma contrapartida, em regra, de natureza financeira.

Artigo 8.°
Consignacao de receitas

1 - A lei do Orcamento do Estado pode determinar a consignacao da totalidade ou de
parte da receita proveniente da alienacao ou oneracéo, incluindo a cedéncia de direitos
sobre os bens imoveis do dominio privado do Estado, nomeadamente para assegurar
a cobertura de:

a). Despesas de conservagéao e reabilitacdo de imoveis;

b) Despesas de construgao de infraestruturas;

c) Despesas com a construgcao e manutencao de habitacado social;

d) Despesas com a aquisi¢cado de equipamentos para a modernizacao dos servicos.
2 - Quando, nos termos do numero anterior, se verifique a consignacdo parcial, o
remanescente da receita é considerado receita do Estado.

Artigo 9.°
Concorréncia
As entidades publicas abrangidas pelo presente decreto-lei devem, na gestdo dos bens
imoveis, assegurar aos interessados em contratar ou em os utilizar uma concorréncia
efetiva.

Artigo 10.°
Transparéncia
1 - As entidades publicas abrangidas pelo presente decreto-lei devem garantir
adequada publicidade e proporcionar, tempestivamente, o mais amplo acesso aos
procedimentos.
2 — As decisdes nos procedimentos de gestao patrimonial devem ser documentadas e,
quando for necessario, objeto de fundamentacao e de notificacdo aos interessados.

Artigo 11.°
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Protecao

1 — As entidades publicas abrangidas pelo presente decreto-lei, bem como os titulares
dos seus 6rgdos e os seus funcionarios, agentes e trabalhadores, devem zelar pela
protecdo dos bens imdveis do dominio privado do Estado, através dos meios legais e
dos atos de gestao mais adequados.

2 — A obrigacao referida no niumero anterior estende-se a todas as outras entidades
que compdem o setor publico administrativo e empresarial, bem como a todas as
pessoas ou entidades sujeitos de relagdes juridicas contempladas no presente decreto-
lei.

Artigo 12.°
Colaboracao
As entidades publicas abrangidas pelo presente decreto-lei, bem como todas as
pessoas ou entidades sujeitos de relagdes juridicas nele contempladas, devem prestar
a entidade responsavel pela gestao dos bens iméveis do dominio privado do Estado,
nos termos da lei, toda a colaboracao e informacao que lhes for solicitada.

Artigo 13.°
Responsabilidade

1 — As entidades publicas abrangidas pelo presente decreto-lei, bem como os titulares
dos seus orgdos e os seus funciondrios, agentes e trabalhadores, podem ser
responsabilizadas; disciplinar; financeira, civil e criminalmente, nos termos da-lei, pelos
atos e'omissoes de gque resulte a violacao do disposto no presente decreto-lei.
2 — Os servicos publicos com competéncia para fiscalizar o disposto no presente
decreto-lei devem, para efeitos do numero anterior, comunicar as entidades
competentes as infracdes detetadas, sob pena de se constituirem igualmente em
responsabilidade por omissao, nos termos da lei.

Artigo 14.°
Taxatividade
Nao é permitida, sob pena de nulidade, a constituicdo sobre bens imdveis do dominio
privado do Estado de direitos diferentes dos previstos no presente decreto-lei.

Artigo 15.°
Aproveitamento util e efetivo
A constituicao de direitos sobre bens do dominio privado do Estado deve ter em conta
o principio do aproveitamento Util e da utilizagdo efetiva dos bens iméveis, de modo a
assegurar o seu uso oportuno e racional, optimizando a sua utilizacao.

Artigo 16.°
Forma escrita
Os atos de constituicdo dos direitos previstos no presente decreto-lei sao
obrigatoriamente reduzidos a escrito, sob pena de nulidade.
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CAPITULO Il
AQUISICAO VOLUNTARIA

Artigo 17.°
Formas de aquisicao voluntaria

1 - As entidades do Estado podem, para instalagdo ou funcionamento de servicos
publicos ou para a realizacao de outros fins de interesse publico, adquirir o direito de
propriedade ou outros direitos reais de gozo sobre bens imdveis, a titulo oneroso ou
gratuito, nos termos do presente decreto-lei.

2 - As entidades do Estado podem ainda, para os mesmos fins, tomar de arrendamento
bens imdveis, nos termos do presente decreto-lei.

SECGAO |
AQUISICAO ONEROSA

Artigo 18.°

Competéncia
1.=~Compete a0 membro do Governo responsavel pela area Justica, obtido parecer
favoravel.do membro.-do Governo responsavel pela area-das.Finangas, autorizar a
aquisicao onerosa, para o Estado, do direito de propriedade ou de outros direitos reais
de gozo sobre bens imdveis.
2 - A autorizagdo referida nos numeros anteriores compete ao Primeiro-Ministro
quando o valor da aquisicao seja igual ou superior ao montante estabelecido no regime
de realizacdo de despesa publica para os ministros autorizarem a despesa.
3 - Caso o valor da aquisicdo exceda o montante estabelecido no regime de realizagao
de despesa publica para o Primeiro-Ministro autorizar a despesa, a autorizacédo da
aquisicao compete ao Conselho de Ministros.

Artigo 19.°
Consulta prévia

1 - Os servigos do Estado interessados na aquisicdo devem solicitar ao membro do
Governo responsavel pela area da Justica informacao sobre a disponibilidade de imovel
do dominio do Estado adequado as suas necessidades, comunicando, para o efeito,
as principais caracteristicas do imédvel pretendido, nomeadamente o seu tipo,
localizacao e area.

2 - Nos casos em que o membro do Governo responsavel pela area da Justica informe
da indisponibilidade de imoével adequado, aplica-se o disposto nos artigos seguintes.

Artigo 20.°
Consulta ao mercado
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A aquisicao onerosa do direito de propriedade ou de outros direitos reais de gozo sobre
bens iméveis é precedida de uma consulta ao mercado imobilidrio, realizada pelo
servico interessado na aquisicao.

Artigo 21.°

Procedimento da consulta ao mercado
1 - A consulta ao mercado imobiliario efetua-se através da publicacdo de anlincios em
sitio da Internet de acesso publico.
2 - Dos anuncios devem constar a identificacao do servigo interessado na aquisicao,
as caracteristicas e a localizacdo do imoével pretendido, bem como o prazo de
recebimento das propostas.
3 - Apds consulta ao mercado imobiliario, o servigo interessado na aquisi¢ao solicita a
avaliacdo do imovel aos servicos competentes do Ministério da Justica.
4 - Avaliado o imovel, o servico interessado na aquisicdo solicita aos servicos
competentes do Ministério das Financas parecer sobre a proposta de aquisicao, antes
de a submeter a decis3o.
5 - Sao aplicaveis a formacdo do contrato, com as necesséarias adaptacdes, as
disposicdes do Codigo do Procedimento Administrativo que regulem o procedimento
para a pratica de atos administrativos.

Artigo 22.°
Dispensa de consulta ao-mercado

1 - Sempre que a urgéncia ou as especialidades da necessidade publica a satisfazer o
justifiquem, o servico interessado na aquisicdo pode propor, fundamentadamente, a
dispensa da consulta a que se refere o artigo anterior, designadamente nos casos em
que o imdvel a adquirir jA se encontre, pelas suas caracteristicas, previamente
determinado.

2 - A dispensa da consulta ao mercado imobilidrio é autorizada nos termos do artigo
18.°, sob parecer favoravel do membro do Governo responsavel pela area das finangas.

Artigo 23.°
Representacao
1 - Na celebracao dos contratos de aquisicdo, o Estado é representado por funcionario
devidamente credenciado pelo membro do Governo responsavel pela area da Justica.
2 - No caso de aquisicao por venda judicial, o Estado é representado pelo Ministério
Publico.

SECCAO Il
AQUISICAO GRATUITA

Artigo 24.°
Herancas, legados e doacoes
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Compete ao membro do Governo responsavel pela area da Justica decidir sobre a
aceitacao, a favor do Estado como sucessor legitimario, de herancas e legados, bem
como de doagoes.

Artigo 25.°
Representacao
1 - Nos atos ou contratos decorrentes da aceitagcdo de herancas, legados ou doacoes,
o Estado é representado por funcionario devidamente credenciado pelo membro do
Governo responsavel pela area da Justica.
2 - Nos atos a praticar em tribunal, o Estado é representado pelo Ministério Publico.

Artigo 26.°
Fins das herancas, legados e doacdes
Compete aos servicos competentes do departamento do Governo responsavel pela
area da Justica e as entidades afetatarias zelar pela integral execucao dos fins que
condicionaram as herancgas, legados ou doacodes.

SECGAO Il
ARRENDAMENTO

Artigo 27.°

Competéncia e procedimento
1 - As entidades publicas do Estado podem tomar de arrendamento bens imdveis nos
termos das regras de competéncia para autorizar despesas, as quais se aplicam as
respetivas alteracdes.
2 - E aplicavel aos arrendamentos o procedimento previsto nos artigos 20.° a 22.°, com
as devidas adaptacoes.
3 - Nos contratos de arrendamento deve constar expressamente que o imoével se
destina a instalagcéo e ao funcionamento de servigos publicos.

SECGAO IV
REGISTOS

Artigo 28.°
Competéncia
1 - Compete ao membro do Governo responsavel pela area da Justica apresentar a
registo os factos juridicos a ele sujeitos, ficando os respetivos preparos e despesas a
cargo das entidades afetatarias nos termos da lei.
2 - Os factos sujeitos a registo relativos aos iméveis do Estado, seja qual for a entidade
afetataria, sao inscritos a favor do Estado da Republica Democratica de Timor-Leste.
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CAPITULO 1l
ADMINISTRACAO

Artigo 29.°
Nocao

1 - A administracdo de bens imoveis compreende a sua conservacao, valorizacdo e
rendibilidade, tendo em vista a prossecucado do interesse publico e a racionalizacao
dos recursos disponiveis, de acordo com o principio da boa administragao.
2 - Constituem, designadamente, formas de administragdo dos imdveis:

a) A utilizagdo tempordria;

b) A cedéncia de utilizagcao;

c) A afetacao para fins de residéncia oficial;

d) O arrendamento;

e) A constituicdo do direito de superficie.

~

~— — ~—

SECCAO |
UTILIZACAO PUBLICA TEMPORARIA

Artigo 30.°

Utilizacao para fins de interesse publico
1 - Os bens imoéveis do dominio privado do Estado podem ser cedidos temporariamente
a entidades para a realizacdo de eventos desportivos, recreativos, culturais, sociais,
comunitarios ou para qualquer outra finalidade de interesse publico.
2 - A utilizacao temporéria dos bens do dominio privado depende da obtencao de uma
autorizacao prévia.
3 - A autorizacao de utilizacdo temporaria esta, em regra, sujeita ao pagamento de uma
contrapartida, cujo valor deve ser fixado tendo em conta a finalidade da utilizagao, a
duracao e as necessidades decorrentes da manutencgao e limpeza do espaco cedido.
4 - A autorizagcdo depende de requerimento da entidade interessada a autoridade
competente para a gestdo do bem imével, sendo concedida por despacho desta.

SECCAO Il
CEDENCIA DE UTILIZACAO

Artigo 31.°
Competéncia
1 - Os imdveis do dominio privado do Estado podem ser cedidos, a titulo precério, para
fins de interesse publico, mediante autorizacdo do membro do Governo responsavel
pela area da Justica.
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2 - Nos fins de interesse publico a que se refere o numero anterior inclui-se
nomeadamente, a prossecucao de atividades por parte de:
a) Servicos do Estado;
b) Organizacdes internacionais e organizagdes nao governamentais ou de natureza
associativa;
c) Representacdes diplomaticas ou consulares.

Artigo 32.°
Carater oneroso

1 - A cedéncia, incluindo a cedéncia aos servicos do Estado, obedece ao principio da
onerosidade.

2 - A compensacao financeira a pagar pela entidade cessionaria é determinada por
avaliacdo promovida pelos servicos competentes do Ministério da Justica, que deve
atender a responsabilidade pelos encargos e despesas com a conservagio e
manutencgao dos imdveis.

Artigo 33.°

Procedimento
1 - O pedido de cedéncia, devidamente fundamentado, deve ser apresentado ao
membro do Governo responsavel pela area da Justica.
2 - Do despacho de autorizacdao devem constar as condicdes, incluindo a contrapartida
e o-fim de.interesse publico a.que a.cedéncia fica sujeita.
3 - A cedéncia do imovel é formalizada por-meio de auto de cedéncia e de aceitagao,
no qual ficam exaradas, designadamente, as condi¢cdes da mesma.
4 - O auto referido no nuimero anterior é lavrado pelos servicos competentes do
Ministério da Justica.

Artigo 34.°
Despesas e encargos com a conservacao e a manutencao
As despesas e 0s encargos com a conservacdo e a manutencao do imével cedido sdo
da responsabilidade do cessionario.

Artigo 35.°
Fiscalizacao
A fiscalizagdo do cumprimento pelo cessiondrio das condi¢gées da cedéncia cabe ao
Ministério da Justica, através dos seus servicos competentes.

Artigo 36.°

Restituicao
1 - A desocupacao dos iméveis deve ser comunicada pelo cessionario ao Ministério da
Justica com uma antecedéncia nao inferior a 120 dias.
2 - O incumprimento das condicdes da cedéncia ou a inconveniéncia da sua
manutencdo devem ser declarados pelo membro do Governo responsavel pela area da
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Justica e constitui o cessionario no dever de restituir o imével cedido no prazo de 30
dias a contar da respetiva notificagdo, ndo tendo este direito a qualquer indemnizacao.
3 - O incumprimento dos prazos referidos nos numeros anteriores constitui o
cessionario no dever de indemnizar o Estado por um valor correspondente a uma renda,
ou fracdo de renda, por cada més, de atraso que seria devida pela utilizacdo, até a
efetiva devolucdo, do imdvel, sem prejuizo de eventuais responsabilidades disciplinar
e financeira.

4 - O incumprimento da obrigacao de restituicao referida no nimero 2 confere ainda ao
Ministério da Justica o direito de recorrer ao meio previsto no artigo 69.°.

SECGAO IlI
AFETAGAO PARA FINS DE RESIDENCIA OFICIAL

Artigo 37.°

Afetacao oficial
1 - A afetacao para fins de residéncia oficial é o ato de cedéncia, de natureza temporaria
e gratuita, de bens imoéveis do dominio privado do Estado a favor de titulares de 6rgaos
de soberania, funcionarios, agentes e demais servidores do Estado, quando a lei lhes
confira direito a habitacao por conta do Estado.
2 - A afetacao oficial é da competéncia do membro do Governo responsavel pela area
da-Justica, mediante.requerimento do.interessado.
3 - O ‘ato de afetacao é precedido de parecer téchico nao vinculativo dos servicos
competentes do Ministério da Justica e de informacdo sobre a disponibilidade de
imovel adequado as necessidades invocadas e a indicacdo das suas principais
caracteristicas, nomeadamente o seu tipo, localizacao e area.
4 - O ato de afetacdo é efetuado mediante termo de entrega, do qual consta,
designadamente, a identificacdo do beneficiario, o prazo da afetacdo e as condicdes
de utilizagao.

Artigo 38.°

Utilizacao
1 - No imével cedido ao abrigo do disposto no artigo anterior, além do beneficiario,
apenas podem residir o conjuge ou pessoa que com ele viva em situagao analoga e os
seus parentes e afins em linha reta ou até ao 2° grau da linha colateral.
2 - E proibida a afetacdo do imével a qualquer outro fim, gratuito ou oneroso, diferente
da mera habitacdo a que se refere o nimero anterior.
3 - O beneficiario deve manter e restituir o imével no estado em que lhe foi atribuido,
sem prejuizo das deterioracoes inerentes a sua prudente utilizacdo, sob pena de
incorrer em responsabilidade nos termos gerais de direito.
4 - As despesas de reparacao dos iméveis que sejam objeto de afetacao oficial sdo da
responsabilidade do Ministério da Justica, salvo se tiverem resultado de uma ma
utilizacdo do imoével.
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Artigo 39.°

Restituicao
1 - O bem imével é restituido ao Ministério da Justica, sem lugar a retencdo ou a
indemnizacao por benfeitorias, quando ocorra uma das seguintes situacoes:
a) A aposentacao do funcionério, agente ou servidor;
b) A exoneracao ou a demissao do funcionario, agente ou servidor;
c) O falecimento do funcionario, agente ou servidor;
d) A alteracdo da situacdo profissional determinante da cessacao, temporéria ou
definitiva, da atividade do funcionario, agente ou servidor no servico em causa.
2 - Verificando-se qualquer das situagoes previstas no numero anterior e mantendo-se
a ocupacédo do imoével, o Ministério da Justica notifica o ocupante para a restituir no
prazo de 180 dias.
3 - Decorrido o prazo previsto no numero anterior sem que o imoével tenha sido
restituido, deve o Ministro da Justica determinar o despejo imediato, sem dependéncia
de acao judicial.
4 - Sem prejuizo do disposto nos nimeros 2 e 3, mantendo-se a ocupacao do imével
apos se ter verificado qualquer uma das situacdes previstas no nimero 1, o ocupante
fica sujeito aos deveres estabelecidos na presente subseccao.

SECGAO IV
ARRENDAMENTO DE IMOVEIS'DQ ESTADO

SUBSECCAO |
REGIME APLICAVEL

Artigo 40.°
Aplicacao da lei civil
Aos arrendamentos de imdveis do Estado é aplicavel a lei civil, com as especificidades
previstas nos artigos seguintes.

Artigo 41.°
Finalidades
1 - Os contratos de arrendamento de bens imoéveis do Estado podem ser celebrados
tendo em conta as seguintes finalidades:
a) Habitacao;
b) Instalacdo de servicos de entidades ou agéncias publicas;
c¢) Instalagao de organizacgdes internacionais ou missdes diplomaticas;
d) Instalagcdo de organizagdes ndo governamentais ou de natureza associativa;
e) Prossecucéo de atividades privadas de natureza econémica, comercial, industrial;
f) Desenvolvimento de atividades agricolas, de cultivo ou pasto;
g) Outras finalidades que nao contrariem a ordem publica.
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2 - Cada pessoa singular apenas pode ser parte em um Unico contrato de arrendamento
com fins habitacionais, estando esta finalidade vedada a contratacdo por pessoas
colectivas.

Artigo 42.°
Contrato de arrendamento
1 - O arrendamento de bens imoveis do dominio privado do Estado é realizado através
da celebracao de contrato, sob a forma escrita, dele constando obrigatoriamente os
seguintes elementos:
a) ldentificacao das partes;
b) Identificacao do imével e do estado de conservacdo em que se encontra;
c) ldentificacao da finalidade do arrendamento e das condi¢des a que fica sujeita a sua
utilizagao;
d) Identificacao dos prazos de arrendamento e do seu regime de renovacgao;
e) ldentificacdo do valor da renda mensal a satisfazer, do modo de pagamento e do
regime aplicavel ao respetivo incumprimento;
f) O regime de atualizacado da renda;
g) Descritivo das obrigacdes das partes;
h) Quando o contrato seja para fins ndo habitacionais, as devidas autorizagcdes e
licencas para a atividade a prosseguir.
2 - O contrato de arrendamento esta sujeito a registo junto dos servigos de registo de
bens. iméveis do Ministério da Justica.

Artigo 43.°
Obrigacoes das partes
1 - O Estado tem as seguintes obrigacdes como senhorio:

a) Entregar o imével em boas condicoes, salvo estipulagao em contrario;

b) Garantir o respetivo uso e gozo pelo arrendatario durante o prazo contratual
acordado.

2 - O arrendatério tem as seguintes obrigacoes:

a) Pagar a renda acordada, pontualmente e nos termos contratuais;

b) Usar o imével de forma prudente e observar as condi¢cdes contratuais definidas;

c) Responsabilizar-se pelas reparacoes necessarias do imovel, requeridas pelo
decurso do tempo e uso normal, salvo estipulagao em contrario;

d) Zelar pela conservacao do imovel, sendo responsavel pelos danos que sejam
causados pelo mau uso da propriedade;

e) Nao proporcionar a outrem o gozo total ou parcial do bem imével por meio de
cessdo onerosa ou gratuita da sua posicao juridica, subarrendamento ou
comodato, exceto se a lei ou o contrato o permitir ou ainda se o senhorio o
autorizar;

f) Avisar imediatamente o senhorio sempre que tenha conhecimento de vicios no
bem imével ou saiba que o ameaca algum perigo ou que terceiros se arrogam
direitos em relacao ao bem, desde que o facto seja ignorado pelo senhorio;
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g) Restituir o imovel, no final do contrato, nas condigdes estipuladas e, na falta de
estipulacdo, em condicdes idénticas as da entrega pelo Estado, salvo a normal
deterioracao causada pelo uso prudente do mesmo.

Artigo 44.°
Duracao
1 — A duracdo do arrendamento é fixada no respetivo contrato pelo prazo minimo de
um ano, observando os seguintes limites maximos consoante a finalidade a que se
destina:
a) Até 5 (cinco) anos para fins de habitacgao;
b) Até 10 (dez) anos para a prossecucdo de atividades privadas de pequeno
comércio e industria;
c) Até 20 (vinte) anos para organizagdes ndo governamentais ou de natureza
associativa;
d) Até 30 (trinta) anos para a prossecucdo de atividades privadas de médio
comércio e industria ou de atividades agricolas, de cultivo ou pasto;
e) Até 50 (cinquenta) anos para organizagoes internacionais, missdes diplomaticas
e atividades privadas de grande comércio e industria.
2 - Para efeitos do disposto no niumero anterior, considera-se:

a) Pequeno comércio e industria, as atividades prosseguidas por empresas com
menos de 10 trabalhadores efetivos e um volume de negécios anual inferior a 150
mil-dblares americanos;

b) Médio comércio e industria, as atividades prosseguidas por empresas com
menos de 50 trabalhadores efetivos e um volume de negécios anual inferior a 1
milhdo de ddlares americanos;

c) Grande comércio e indUstria, as atividades prosseguidas por empresas com mais
de 50 trabalhadores efetivos e um volume de negdcios anual superior a 1 milhdo
de ddlares americanos.

3 - Quando a duracgao dos contratos de arrendamento for estipulada por tempo superior
aos limites previstos no nimero 1, ou como contrato perpétuo, considera-se reduzida
aqueles limites.

4 - O prazos dos contratos de arrendamento sao suscetiveis de renovagao automatica,
a qual deve resultar de acordo expresso das partes para esse efeito.

5 - O Estado pode opor-se a renovacao automatica do contrato de arrendamento,
mediante notificacao do arrendatario com a antecedéncia minima de 60 dias antes do
prazo de renovacao.

6 - O uso do imdvel apds o termo do contrato de arrendamento sem que o particular
requeira a renovacao do contrato junto da entidade competente, implica o pagamento
da renda nos termos do contrato, acrescida de 50% do valor correspondente ao
duodécimo da renda, por cada més de atraso.

Artigo 45.°
Renda
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1 - O valor da renda ¢é fixado pelo membro do Governo responsavel pela area da
Justica, tendo em conta a avaliacdo do imével promovida pela Direcdo Nacional de
Terras Propriedades e Servicos Cadastrais.

2 - A renda é anual, sob a forma de uma prestacao em dinheiro, podendo o seu
pagamento ser efetuado em duodécimos ou por antecipacéao.

3 - O pagamento da renda pode ser antecipado por periodo nao superior a dois tercos
do prazo do contrato, mediante autorizagdo do membro do Governo responsavel pela
area da Justica.

4 - No caso previsto no nimero anterior, durante o periodo da antecipacao, o Estado
ndo pode denunciar o contrato de arrendamento, salvo se proceder a devolucédo das
rendas recebidas antecipadamente.

5 - A renda é automaticamente atualizada aguando da renovacdo do contrato, pelo
minimo de 1% ao ano.

6 - Os critérios de fixacdo da renda s3o fixados por diploma ministerial do membro do
Governo responsavel pela area da justica.

Artigo 46.°

Mora do arrendatario
1 - Constituindo-se o arrendatario em mora, por falta de pagamento da renda devida,
o Estado tem o direito de exigir, além da renda em atraso, uma indemnizacao igual a
50 % do que for devido, salvo se o contrato for resolvido com base na falta de
pagamento.
2 - Cessa 0 direito a indemnizagéo ou a resolugdo do contrato se o arrendatario fizer
cessar a mora no prazo de trinta dias (30) a contar do seu comeco.
3 - Enquanto ndo forem cumpridas as obrigacoes a que o numero 1 se refere, o Estado
tem o direito de recusar o recebimento das rendas seguintes, as quais sao
consideradas em divida para todos os efeitos.
4 — A rececao de novas rendas ndo priva o Estado do direito a resolucao do contrato
ou a indemnizacao referida, com base nas prestacdes por mora do devedor.
5 — O arrendatério pode por fim a mora oferecendo ao Estado o pagamento das rendas
em atraso, bem como a indemnizagao fixada no numero 1.

Artigo 47.°

Denuncia
1 - O Estado pode denunciar os contratos de arrendamento antes do termo do prazo
ou da sua renovacao, sem dependéncia de acao judicial, quando os bens iméveis se
destinem a instalagcdo e ao funcionamento dos seus servicos ou a outros fins de
interesse publico.
2 - A denuncia, quando efetuada nos termos do nimero anterior, é autorizada pelo
membro do Governo responsavel pela area da Justica, cabendo a Direcdo Nacional de
Terras e Propriedades e Servicos Cadastrais notificar o arrendatario para desocupar o
prédio no prazo de 120 dias.
3 - O prazo para a desocupacao a que se refere o nimero anterior é de 180 dias no
caso de arrendamento para habitagao.
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4- Sempre que possivel, é oferecida ao arrendatario uma alternativa de imoével para
arrendar, com carateristicas e localizagcao semelhantes, ndo podendo nestes casos ser
cobrada renda superior a prevista no contrato originario.

5 - Se o arrendatario ndo desocupar o bem imével no prazo referido nos nimeros 2 e
3, fica sujeito a despejo imediato, sem dependéncia de acao judicial, aplicando-se o
disposto no artigo 69.°.

6 - A desocupacao dos bens imodveis, resultante de denuncia por motivos de interesse
publico, confere ao respetivo arrendatario o direito a uma indemnizacdo
correspondente a uma renda por cada més de antecipacao relativamente ao termo
previsto para o contrato, com o limite de 12 rendas.

6 - O arrendatario ndo tem direito a qualquer indemnizagdo nos casos em que venha a
ocupar imével que lhe seja disponibilizado pelo Estado.

Artigo 48.°
Subarrendamento
1 - O subarrendamento depende de autorizacéo prévia escrita do membro do Governo
responsavel pela érea da Justica, apenas sendo admissivel quando observe
cumulativamente os seguintes requisitos:
a) Ser apenas objeto de subarrendamento uma parte do imével, mantendo-se o
arrendatério a ocupar a maior parte do bem e para o uso autorizado;
b) O valor da renda devida pelo subarrendamento ser inferior ao valor da renda
gue o arrendatario paga ao Estado.
2 - O subarrendamento ‘estabelecido em-violagao do disposto no numero anterior
constitui causa de resolucao do contrato de arrendamento.

Artigo 49.°

Benfeitorias
1 - A realizagdo de quaisquer obra ou benfeitorias esta sujeita a autorizagdo expressa
do membro do Governo responsavel pela area da Justica.
2 - Nao ha lugar a qualquer indemnizagéo pelas obras ou benfeitorias que o arrendatario
tenha feito no decurso do contrato de arrendamento, apenas lhe assistindo o direito de
as retirar, desde que nao afetem o uso do imodvel.

Artigo 50.°
Transmissao e cessao da posicao do arrendatario
1 - A cessao contratual da posicdo de arrendatéario para fins habitacionais nao é
admitida.
2 - Por morte do arrendatario, a posicdo contratual de arrendatario para fins
habitacionais transmite-se automaticamente, pela seguinte ordem de preferéncia:
a) Conjuge sobrevivo ou pessoa que com ele vivesse em situacdo andloga a do
conjuge;
b) Descendentes em linha recta ou até ao 2.° grau da linha colateral que com ele
vivessem.
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3 - No caso dos contratos de arrendamento destinados a fins ndo habitacionais, o
arrendatéario pode ceder a sua posicdo contratual a terceiros, desde que se mostrem
cumpridas as obrigacOes contratuais emergentes do contrato originario, seja obtida
autorizacao prévia escrita do membro do Governo responsavel pela area da Justica e
uma vez que se encontrem cumpridos os requisitos legais de utilizagdo.

4 - A transmissdo e a cessdo, quando admissivel, é feita pelo tempo restante do
contrato de arrendamento original e dos termos contratados com o Ministério da
Justica, devendo celebrar-se uma adenda ao contrato.

5 - A cessdo de posicdo contratual da posicdo de arrendatario para fins nao
habitacionais a titulo oneroso é nula, sendo o arrendatario originario e o ocupante
solidariamente responséaveis pelo pagamento das rendas e das penalidades por
incumprimento do contrato.

Artigo 51.°

Resolucao
1 - Sem prejuizo da faculdade de denuncia prevista no artigo 47.°, constituem causas
de resolucdo do contrato de arrendamento pelo Estado:

a) Mora superior a trés meses no pagamento da renda, encargos ou despesas;

b) A violacao reiterada e grave de regras de higiene, de sossego, de boa vizinhanca;

c) A utilizagdo do imével contréria a lei, aos bons costumes ou a ordem publica;

d) O uso do imével para fim diverso daquele a que se destina;

e). Ocorréncia de danos ou. destruicao do. imoével.por mau.uso.do arrendatario;

f) A transmissdo ou subarrendamento do imoével, sem autorizacéo prévia ou sem
observancia das formalidades legalmente previstas;

g) O nao uso do bem imovel por mais de um ano, exceto em caso de forgca maior
ou de doenca, ou se a auséncia, ndo perdurando ha mais de dois anos, for devida
ao cumprimento de deveres militares ou profissionais do préprio, do cénjuge ou
de quem com ele viva em situagdo analoga.

2 - A resolugdo opera mediante comunicacdo da autoridade competente ao
arrendatéario, onde fundamentadamente se invoque a obrigagdo incumprida.

3 - A resolucao pelo senhorio, quando se funde na falta de pagamento da renda, fica
sem efeito se o arrendatario puser fim a mora no prazo de trés meses.

4 - A resolucao é cumulavel com a responsabilidade civil.

5 - A desocupacgdo do bem imdvel, nos termos do artigo 69.°, é exigivel no final do 3.°
més seguinte a resolucao, se outro prazo nao for acordado pelas partes.

Artigo 52.°
Dever de manutencao e restituicao do bem

1 — O arrendatario é obrigado a manter e a restituir a coisa no estado em que a
recebeu, ressalvadas as deterioragcdes inerentes a uma prudente utilizacdo, em
conformidade com os fins do contrato.

2 — Presume-se que a coisa foi entregue ao arrendatdrio em bom estado de
manutencao quando nao exista documento onde as partes tenham descrito o estado
dela ao tempo da entrega.
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Artigo 53.°
Indemnizacao pelo atraso na restituicao do bem
1 — Se o bem imovel arrendado nao for restituido, por qualquer causa, logo que finde
o contrato, o arrendatario é obrigado, a titulo de indemnizagéo, a pagar até ao momento
da restituicao a renda que as partes tenham estipulado.
2 — Logo, porém, que o arrendatario se constitua em mora, a indemnizacao é elevada
ao dobro, nos termos do disposto no artigo 46.°

SUBSEGAO lI
PROCEDIMENTO APLICAVEL

Artigo 54.°
Competéncia
Os bens iméveis do dominio privado do Estado podem ser arrendados por qualquer
pessoa singular ou coletiva, timorense ou estrangeira, mediante autorizacao do
membro do Governo responsavel pela area da Justica.

Artigo 55.°
Procedimento aplicavel

1 - O arrendamento de bens moveis do Estado é atribuido por ajuste direto ou por
concurso publico, promovido oficiosamente ou por iniciativa de particular interessado
no arrendamento.
2 - Quando seja de iniciativa particular, para os efeitos do disposto no nimero 1, o
interessado em arrendar um bem imével do Estado deve apresentar ao membro do
Governo da area da justica, um requerimento com os seguintes elementos:

a) ldentificacdo do interessado;

b) Identificagdo do bem imovel pretendido;
¢) Indicagao da finalidade do arrendamento;

d) Proposta de arrendamento, com indicacdo do valor de renda oferecido e da

duracao do contrato pretendida;

3 - As propostas apresentadas no ambito do pedido a que se refere o niumero 2
mantém-se vélidas até a celebracao do contrato de arrendamento.

Artigo 56.°

Avaliacao
O arrendamento de bens imoveis é sempre precedido de avaliagdo, aplicando-se o
disposto no artigo 88.°.

Artigo 57.°
Abertura do procedimento
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A abertura do procedimento para a atribuicido do arrendamento tem inicio por
despacho do membro do Governo responsavel pela area da Justica, que fixa o
procedimento aplicavel e indica os seguintes elementos:

a) A identificagdo do bem imovel a arrendar, incluindo o nimero de identificagdo
predial e a sua localizagao, juntando o respetivo mapa cadastral;

b) A descricdo do bem imovel, incluindo a area bruta, a area construida, o nimero
de edificados e o estado em que se encontram, bem como informagao sobre
situacOes eventuais de ocupacao ai existentes;

c) O fim especifico do arrendamento, suas condicdes e garantias especiais a que
haja lugar;

d) A duragdo minima e maxima do contrato de arrendamento;

e) O valor base da renda.

Artigo 58.°
Procedimento por ajuste direto
1 - O arrendamento de bens imdéveis do dominio privado é atribuido por ajuste direto
nos seguintes casos:

a) Quando o valor da renda anual seja inferior a dez mil (10,000) délares americanos;

b) Quando o arrendamento se destine a habitacéo;

c) Quando nao tenham sido apresentadas propostas no procedimento por concurso
publico;

d). Quando.o interessado em.arrendar pertenca.ao setor publico administrativo.ou
ao setor empresarial do Estado;

e) Quando o interessado em arrendar seja pessoa coletiva de utilidade publica e o
imovel se destine direta e imediatamente a realizacdo dos seus fins por um
periodo determinado;

f) Quando o interessado em arrendar se encontre a ocupar o bem imdvel nos
termos do disposto no nimero 1 do artigo 50.° da Lei n.° 13/2017, de 5 de junho;

g) Por motivos de interesse publico, devidamente fundamentado.

2 - Nos casos previstos no nimero anterior, 0 membro do Governo responsavel pela
area da Justica autoriza a atribuicdo do arrendamento por ajuste direto, mediante
despacho, fixando, com base na informagao obtida nos termos do artigo 54.°, a
importancia da respetiva renda e as condicdoes a que o arrendamento fica sujeito,
procedendo-se a notificagdo do interessado.

3 - A celebragéo do contrato de arrendamento deve ocorrer no prazo maximo de um
(1) més a contar da notificacao do interessado, prorrogavel por igual periodo e por uma
unica vez.

Artigo 59.°
Procedimento por concurso publico
1 - Fora dos casos previstos no artigo anterior, o arrendamento de bens imdveis do
Estado esta sujeito a realizacao de um concurso publico.
2 - Para os efeitos do disposto no nimero 1, o membro do Governo responsavel pela
area da Justica procede a abertura de concurso publico, mandando publicitar antincio,
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convidando os interessados a apresentar propostas de arrendamento para a finalidade
publicitada ou apresentar objecoes a atribuicao do mesmo, no prazo de trinta (30) dias.
3 - O anuncio de abertura do concurso é publicitado na pagina oficial da autoridade
competente, em dois jornais de circulagdo nacional e mediante afixacdo de editais nos
locais de estilo e no local do bem a arrendar, devendo conter os seguintes elementos:

a) Os elementos a que se referem as alineas do artigo 57.°;

b) Um resumo explicativo do procedimento e dos prazos aplicaveis;

c) Os documentos a apresentar;

d) Os critérios e fatores de adjudicacdo, por ordem decrescente de importancia;

e) A composicao do juri de apreciacao das propostas;

f) O modo e prazo de apresentacao das propostas, nomeadamente o endereco e a
designacao do servico de rececdo de propostas, com indicacdo do respetivo
horario de funcionamento.

4 - As propostas sdo apresentadas em envelope fechado até as 17 horas do trigésimo
dia a contar da data da publicacdo do anuncio, nos termos do disposto no nimero 2,
nao sendo admitidas nos seguintes casos:

a) Quando recebidas fora do prazo fixado;

b) Quando ndo contenham os elementos exigidos no anuncio.

5 - Decorrido o prazo referido no nimero anterior sem que seja apresentado um pedido
concorrente, aplica-se o disposto no nimero 2 do artigo anterior.

6 - Quando tenham sido apresentadas vérias propostas, a adjudicacdo é feita a
proposta de valor mais_ elevado.

7 - Para efeitos do disposto no nimero anterior, no prazo de trinta (30) dias a contar-do
termo do prazo para a apresentacao das propostas, o juri elabora um relatério em que
procede a apreciacdo das propostas e as ordena, de acordo com os critérios fixados
no anuncio de abertura do concurso.

8 - Ordenados os concorrentes, o candidato selecionado em primeiro lugar é notificado,
dando-se inicio ao procedimento para a atribuicdo do arrendamento, no prazo maximo
de um (1) més, prorrogavel por igual periodo e por uma Unica vez.

Artigo 60.°
Direito de preferéncia

1 - No caso referido no artigo anterior, goza de direito de preferéncia, em igualdade de
condigcdes, o primeiro requerente, quando o procedimento tenha resultado de iniciativa
particular.

2 - Para os efeitos do disposto no nimero anterior, o preferente deve comunicar a
autoridade competente, no prazo de 10 dias a contar da notificacdo da escolha da
proposta a que se refere o nimero 8 do artigo anterior, que aceita sujeitar-se as
condicdes da proposta selecionada.

Artigo 61.°
Celebracao do contrato de arrendamento
A celebracdo do contrato de arrendamento deve ocorrer no prazo maximo de um (1)
més a contar da notificacdo do interessado referida no nimero 8 do artigo 59.° ou da
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notificacdo do preferente nos termos do numero anterior, quando a ela haja lugar,
prorrogavel por igual periodo e por uma Unica vez.

Artigo 62.°
Representacao
Nos contratos de arrendamento, o Estado é representado por funcionario devidamente
credenciado pelo membro do Governo responsavel pela area da Justica.

SECGCAO V
DIREITO DE SUPERFICIE

Artigo 63.°
Regime juridico
O direito de superficie sobre os bens do dominio privado do Estado rege-se pelas
disposicoes constantes do presente decreto-lei, pelas clausulas dos respetivos
contratos e, subsidiariamente, pela lei civil aplicavel.

Artigo 64.°
Constituicao do direito de superficie

1 - Podem ser constituidos direitos de superficie sobre iméveis do dominio privado do
Estado, designadamente por ndo seremnecessarios-a prossecucao de fins de‘interesse
publico.e ndo ser.conveniente a sua alienacao.
2 - Na constituicdo do direito de superficie devem ser fixados:

a) O prazo do direito de superficie;

b) A quantia devida pelo superficiario e os termos do pagamento;

c) O inicio e a conclusao de eventuais construcdes a erigir no bem imével.
3 - A constituicdo de direitos de superficie sobre bens imoéveis do dominio privado do
Estado é feita através de escritura publica.

Artigo 65.°
Competéncia
Compete ao membro do Governo responsavel pela area da Justica autorizar a
constituicdo do direito de superficie em imoveis do dominio privado do Estado.

Artigo 66.°

Superficiario
1 - A designacgao do superficiario é realizada através dos procedimentos de concurso
publico ou de ajuste direto.
2 - A escolha do tipo de procedimento, de acordo com critérios que salvaguardem o
interesse publico e as especialidades do caso, é realizada pelo membro do Governo
responsavel pela area da Justica.
3 - Os procedimentos referidos no nimero 1 seguem, com as devidas adaptacdes, o
estabelecido na seccao IV do presente capitulo.
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Artigo 67.°
Transmissao
A transmissao do direito de superficie fica sujeita a autorizagcdo do membro do Governo
responsavel pela area da Justica.

Artigo 68.°
Indemnizacao
O superficiario tem direito a indemnizacéo pela extincao do direito de superficie quando
e nos termos convencionados no titulo de constituicao, ndo podendo ser superior ao
valor do imével, avaliado nos termos do artigo 88.° e seguintes.

SECGAO VI
OCUPACAO SEM TiTULO

Artigo 69.°
Despejo

1 - Quem ocupar sem titulo imével do Estado e o ndo desocupar no prazo de 90 dias a
contar de-notificagao-para o efeito fica sujeito a despejo imediato;-sem dependénciade
acao.judicial e sem direito a indemnizacao.
2 - Nos casos em que o arrendamento se destine a habitacao, o prazo referido no
numero anterior é de 180 dias.
2 - O despejo é determinado pelo membro do Governo responsavel pela area da
Justica.
3 - A notificacao referida no nimero 1 bem como a execucéo do despejo sao efetuadas
pela Direcao Nacional de Terras e Propriedades e Servicos Cadastrais, que pode
recorrer as autoridades policiais competentes, sempre que justificado.
4 - As situacdes de ocupacdo sem titulo existentes a data de entrada em vigor do
presente decreto-lei é aplicavel o disposto no artigo 90.°.

CAPITULO IV
VENDA

SECGAO |
DISPOSICOES GERAIS

Artigo 70.°
Imadveis alienaveis
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Podem ser vendidos iméveis do dominio privado do Estado cuja propriedade ndo seja
necessaria a prossecucdo de fins de interesse publico e cuja manutencdo na sua
propriedade nao seja conveniente.

Artigo 71.°
Competéncia
Compete ao membro do Governo responsavel pela area da Justica autorizar a venda
dos imoveis do Estado.

Artigo 72.°
Procedimento
1 - A venda dos bens iméveis do dominio privado é realizada por hasta publica ou por
ajuste direto, consoante os casos.
2 - O ajuste direto s6 pode ser adotado nas seguintes situagoes:

a) Quando o valor do imoével, avaliado nos termos do artigo 88.° e seguintes, seja
inferior a cem mil (100,000) délares americanos;

b) Quando a pracga da hasta publica tenha ficado deserta;

c) Quando, por ameaca de ruina ou de insalubridade publica, se verifique
reconhecida urgéncia na venda e o adquirente apresente solucdo para a
recuperacao do imével;

d) Quando o adquirente pertenca ao setor publico administrativo ou ao setor
empresarial do.Estado;

e) Quando o adquirente seja pessoa coletiva de utilidade publica e o imovel-se
destine direta e imediatamente a realizacdo dos seus fins por um periodo
determinado;

f) Quando o imdvel seja objeto de litigio judicial pendente hd mais de cinco anos e
0 adquirente seja parte principal no processo;

g) Quando os interessados em adquirir o bem imdével o ocupem nos termos do
disposto no nimero 1 do artigo 50.° e no niumero 1 do artigo 73.° da Lei n.°
13/2017, de 5 de junho;

h) Por razoes de excecional interesse publico, devidamente fundamentado;

3 - No caso da alinea h) do nimero anterior, a venda é sempre autorizada por resolucao
do Conselho de Ministros.

4 - Quando nao se verifique qualquer dos pressupostos previstos no niumero 2, a venda
é realizada por hasta publica.

5 - Na hasta publica, podem ser apresentadas propostas por quaisquer interessados.

6 - A venda de iméveis é precedida do procedimento de avaliagdo previsto no artigo
88.°.

Artigo 73.°

Preferéncia
Quando a venda se realize por hasta publica, os titulares dos direitos de preferéncia
sdo notificados pelo membro do Governo responsavel pela area da Justica do dia, da
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hora e do local da realizacdo da hasta publica para exercerem o seu direito, querendo,
no ato da praca, terminada a licitacao, nos termos da lei.

Artigo 74.°

Informacao e publicidade
1 - Os interessados na aquisicdo de iméveis do Estado tém o direito de ser informados
sobre a situacao fisica e juridica dos mesmos e sobre o resultado e os pressupostos
da avaliacao promovida ao abrigo do disposto no artigo 88.°.
2 - No caso de a venda se realizar através de hasta publica, o respetivo andncio publico
e os demais documentos publicamente disponiveis devem fixar o preco de referéncia
e os critérios da adjudicacgao.
3 - Sem prejuizo da utilizacdo de outros meios de divulgacdo publica que sejam
considerados adequados, o anuncio do procedimento de hasta publica é publicado em
sitio da Internet de acesso publico, ndo podendo fixar prazo inferior a 20 dias para
apresentacao de propostas.
4 - Durante o prazo a que se refere o nimero anterior, os interessados podem solicitar
esclarecimentos sobre a situacdo do imovel e requerer a respetiva visita ou inspecao,
mediante o pagamento de taxas fixadas em portaria do membro do Governo
responsavel pela area da Justica.

Artigo 75.°
Modalidade de pagamento
1 - O pagamento do prego é efetuado a pronto, podendo ser admitida a modalidade
do pagamento em prestacdes, o qual inclui juros de 5% sobre o capital em divida para
o diferimento de pagamentos de dividas ao Estado.
2 - O pagamento em prestacdes ndo pode exceder 15 anos, sendo o periodo do
pagamento e a periodicidade das prestacdes fixados em plano de pagamentos.

Artigo 76.°
Transmissao de propriedade
1 - O direito de propriedade do imdvel transmite-se com a celebracdo de escritura
publica, sendo o registo definitivo da aquisi¢cao a favor do adjudicatario promovido apos
a emissao do titulo de alienagéo, o qual é emitido apds o pagamento integral do preco.
2 - O documento de notificacdo da adjudicacdo definitiva do imdvel constitui titulo
bastante para o registo provisério da aquisicao a favor do adjudicatario.

Seccao ll
HASTA PUBLICA

Artigo 77.°

Tramitacao
1 - A venda por hasta publica de bens imdveis do Estado é realizada pelo Ministério da
Justica.
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2 - Compete ao membro do Governo responsavel pela area da Justica fixar o local, a
data e a hora da realizacao da hasta publica e o valor base de licitacdo, tendo em conta
a avaliacao do imovel promovida pela Direcao Nacional das Terras e Propriedades e
Servicos Cadastrais, e as modalidades de pagamento admitidas.

3 - A hasta publica tem lugar presencialmente nos termos dos artigos seguintes.

Artigo 78.°
Antncio

1 - Sem prejuizo do direito a informacao e publicidade previstos na subseccéo anterior,
a hasta publica pode ser publicitada em jornais nacionais, didrios ou semanarios, de
grande circulagdo, ou através da afixagdo de editais nos locais de estilo e no local do
imovel, na sede do Ministério da Justica, na Direcao Nacional das Terras e
Propriedades e Servicos Cadastrais e, ainda, noutros locais que, em face das
circunstancias concretas, sejam considerados mais convenientes.
2 - Todos os anuncios publicos devem conter os seguintes elementos:

a) A identificacdo e a localizacdo do imovel;

b) O valor base de licitacao;

c) Os impostos e outros encargos e despesas devidos;

d) As modalidades de pagamento admitidas;

e) O local e a data limite para a apresentagao de propostas;

f) O local, a data e a hora da praca;

g).A.indicacao de outros elementos considerados relevantes.

Artigo 79.°
Direcao
A praca é dirigida por uma comissao, composta por trés funcionarios, designados pelo
membro do Governo responsavel pela area da Justica.

Artigo 80.°

Propostas
1 - As propostas a apresentar devem indicar um valor para arrematagdo do imével
superior a base de licitagdo e ser acompanhadas de um cheque de montante
correspondente a percentagem do valor de adjudicacdo da proposta que for fixada no
anuncio publico, emitido a ordem do Ministério das Financas.
2 - A percentagem prevista no nimero anterior ndo pode ser inferior a 5 %.
3 - As propostas devem ser apresentadas em sobrescrito fechado, identificando-se no
exterior do mesmo o proponente e o imdvel a que respeita, que, por sua vez, é
encerrado num segundo sobrescrito dirigido ao presidente da comisséo.
4 - As propostas apresentadas sdo listadas e ordenadas de acordo com a respetiva
apresentacao.

Artigo 81.°
Participacao
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Podem intervir na praca os interessados, incluindo eventuais titulares de direitos de
preferéncia, ou seus representantes.

Artigo 82.°
Praca

1 - A praga inicia-se com a abertura das propostas recebidas, havendo lugar a licitagao
a partir do valor da proposta mais elevada ou, se ndo existirem propostas ou nao
existirem propostas vélidas, a partir do valor base de licitagao anunciado.
2 - O valor dos langos minimos é fixado pela comissao em montante nao inferiora 1 %
do valor base de licitagéo.
3 - Alicitagao termina quando o presidente da comissao tiver anunciado por trés vezes
o lanco mais elevado e este nao for coberto.
4 - Terminada a licitagdo, se o proponente ou proponentes que apresentaram a
proposta de valor mais elevado demonstrarem interesse, reabre-se a licitacao entre
aqueles, independentemente de terem participado na licitacdao, e o interessado que
licitou em ultimo lugar, com o valor dos langcos minimos fixado pela comissdo nos
termos do numero 2.
5 - Em seguida, ha lugar ao exercicio de eventuais direitos de preferéncia e,
apresentando-se a preferir mais de uma pessoa com igual direito, reabre-se nova
licitagdo entre elas, nos termos do numero anterior.

Artigo 83.°

Adjudicacao
1 - Terminada a licitacdo nos termos do artigo anterior, a comissdo adjudica
provisoriamente o imoével a quem tenha oferecido o preco mais elevado.
2 - O adjudicatario provisorio deve, de imediato, efetuar o pagamento de 5 % do valor
da adjudicacao, ou de outro montante superior que haja sido fixado no anuncio publico,
e declarar se opta pela modalidade do pagamento em prestacdes, se admitida,
indicando o plano de pagamentos pretendido.
3 - No caso de o adjudicatario provisoério ter apresentado proposta nos termos do artigo
80.°, tem de proceder ao pagamento apenas da diferenca entre o valor a que se refere
o numero anterior e o valor do cheque que acompanhou a proposta, caso este seja
inferior aquele.
4 - No final da praca, é elaborado o respetivo auto de arrematacédo, que deve ser
assinado pelos membros da comissdo e pelo adjudicatario provisério, se estiver
presente.
5 - A decisao de adjudicacao definitiva ou de nao adjudicacdo compete ao membro do
Governo responsavel pela area da Justica, devendo dela ser notificado o interessado,
no prazo de 30 dias a contar da adjudicagao proviséria.

Artigo 84.°
Idoneidade
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O adjudicatario provisério ou o terceiro para quem este contratou devem comprovar
que tém a situacao tributaria e contributiva regularizada, no prazo de 10 dias a contar
da data da adjudicacéo provisoria.

Artigo 85.°

Pagamento
1 - No pagamento a pronto, a quantia remanescente ao valor pago aquando da
adjudicacdo provisoria é liquidada no prazo de 30 dias contados da data da notificacédo
da adjudicacao definitiva.
2 - No pagamento a prestacgoes, a quantia remanescente é paga nos termos fixados no
plano de pagamentos previsto no artigo 83.°.
3 - O incumprimento pelo adjudicatario das obrigacdes previstas nos numeros
anteriores implica a perda de quaisquer direitos eventualmente adquiridos sobre os
imoveis, bem como das importancias ja entregues.
4 - A venda do imével é feita com reserva da propriedade até ao pagamento integral
do preco da adjudicacao, constando este facto do registo.

Artigo 86.°

Nao adjudicacao
1 - Nao ha lugar a adjudicacao, proviséria ou definitiva, designadamente, quando se
verifique erro relevante sobre a identificacdo ou a composicao do imovel, a prestacao
de falsas-declaragoes;.a falsificagdo-de-documentos ou o fundado indicio de.conluio
entre os proponentes.
2 - No caso de o imovel ja ter sido adjudicado definitivamente e se apurar que o
adjudicatério prestou falsas declaragdoes ou apresentou documentos falsificados, ha
lugar a anulacdo da adjudicacdo, sem prejuizo de eventual responsabilidade civil e
criminal.
3 - Em caso de anulacao da adjudicacdo ou de nao adjudicacao por causa imputavel
ao interessado, pode o imovel, sem prejuizo do exercicio de eventuais direitos de
preferéncia, ser adjudicado ao interessado que tenha apresentado a proposta ou o
lanco imediatamente inferior ao valor de arrematacao, exceto em caso de conluio.

SECGAO IlI
AJUSTE DIRETO

Artigo 87.°

Tramitacao
1 - Na venda por ajuste direto de bens imdveis do Estado, o membro do Governo
responsavel pela drea da Justica fixa o preco minimo da venda, tendo em conta a
avaliacdo do imovel promovida pelo Direcao Nacional das Terras e Propriedades e
Servicos Cadastrais e as modalidades de pagamento admitidas, podendo ser
convidados a apresentar propostas varios interessados.
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2 - A decisao de adjudicacdo do imével compete ao membro do Governo responsavel
pela area da Justica.

SECGAO VI
AVALIACAO

Artigo 88.°

Competéncias
1 - Compete a Direcao Nacional de Terras e Propriedades e Servicos Cadastrais efetuar
as avaliacdes dos imdveis previstas no presente decreto-lei.
2 - O valor apurado nas avaliagcoes efetuadas pela Direcao Nacional de Terras e
Propriedades e Servicos Cadastrais carece de homologacao pelo respetivo diretor
nacional.
3 - O valor homologado serve de referéncia as operacdes imobilidrias realizadas ao
abrigo do presente decreto-lei, ndo podendo da utilizacao do procedimento da hasta
publica ou do ajuste direto resultar um valor de venda inferior a esse valor.

Artigo 89.°

Objetivos e critérios
1 - As avaliagOes efetuadas pela Direcdo Nacional de Terras e Propriedades e Servicos
Cadastrais para efeitos da realizacdo de operacdes imobilidrias visam determinar o
valor.de-mercado dos-iméveis.
2 - As avaliagoes efetuadas para efeitos de inventario visam fixar o valor patrimonial
dos imoveis.
3 - A avaliacdo dos imoveis segue os critérios uniformes definidos em diploma
ministerial do membro do Governo responsavel pela area da Justica.

CAPITULO V
DISPOSICOES TRANSITORIAS E FINAIS

Artigo 90.°

Situacdes existentes de ocupacdo sem titulo
1 - As ocupacgdes de bens imdéveis do Estado, antes da entrada em vigor do presente
decreto-lei, podem ser regularizadas mediante a celebracdo de contrato de
arrendamento.
2 - O contrato de arrendamento previsto no numero anterior é celebrado
obrigatoriamente no prazo de 1 ano a contar da entrada em vigor do presente decreto-
lei.
3 - O contrato de arrendamento celebrado nos termos do presente artigo rege-se pelas
disposicoes do presente decreto-lei aplicaveis ao arrendamento para fins de habitacao.
4 - Os contratos de arrendamento reportam a data do inicio da ocupacao, devendo os
arrendatérios pagar as rendas anteriores, correspondentes ao uso fruido do bem.
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5 - O pagamento das rendas anteriores nos termos do numero 4 pode ser feito
integralmente com a celebracdo do contrato de arrendamento ou, sempre que o
requerente o solicite, em prestagcdes mensais, nos termos de um plano de pagamentos,
com a duracdo maxima de 5 anos.

6 - A falta de pagamento das rendas anteriores nos termos do nimero 4 corresponde
ainfracao idéntica e tem as mesmas consequéncias da falta de pagamento das rendas
no ambito do contrato de arrendamento.

7 - Nas acoes de despejo relativas a iméveis destinados a habitacdo fundadas em falta
do pagamento de renda que, a data da entrada do presente decreto-lei, se encontrem
pendentes, o despejo ndo sera realizado nos casos em que o arrendatario , no prazo
de 60 dias a contar da entrada em vigor do presente decreto-lei, proceda ao pagamento
das rendas em atraso.

8 - Para os efeitos do disposto no nimero anterior, durante o prazo ai estabelecido, as
acoes de despejo ficam suspensas.

Artigo 91.°
Direitos anteriores
Os titulares de contratos de arrendamento celebrados ao abrigo da legislagdo anterior
podem solicitar ao membro do Governo responsavel pela area da Justica a conversao
dos respetivos direitos num tipo de direito previsto no presente diploma, mediante
requerimento escrito.

Artigo-92.°
Delimitacao de terrenos
A delimitagdo dos bens imoveis do dominio privado do Estado realiza-se através do
cadastro, que se rege por legislacdo especial.

Artigo 93.°
Factos sujeitos a registo
Sem prejuizo de outros factos previstos por lei, encontram-se sujeitos a registo os
seguintes factos relativos a bens do dominio privado do Estado:
a) A constituicao de direitos reais e respectiva renovagao;
b) A transmissao ou oneragdo dos direitos reais;
c) A revisdao do ambito dos direitos atribuidos sobre bens iméveis, determinada
por autorizagdo de alteracao do seu objeto, finalidade ou modificacdao do seu
aproveitamento.

Artigo 94.°
Revogacao
Fica revogada toda a legislacdo que disponha em sentido contrario ao disposto no
presente diploma, designadamente:
a) O Decreto-Lei n.° 19/2004, de 29 de dezembro, sobre o regime juridico dos bens
imoveis do dominio privado do Estado;
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b) O Diploma Ministerial n.° 1/2006, de 1 de fevereiro, que regula o regime juridico
dos bens do dominio privado dos bens do Estado.

Artigo 95.°

Entrada em vigor
O presente diploma entra em vigor 30 dias apds a sua publicacao.

Aprovado em Conselho de Ministros, em Dili, em __ de de

O Primeiro-Ministro, Mari Bim Amude Alkatiri

A Ministra da Justica, Maria Angela Guterres Viegas Carrascaldo
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